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Begriindung zum ‘ Seite 1
Bebauungsplan Nr. 260 ..Waldbaurstrale — Nutzungsarten* :

“A. .EINLEITUNG
1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangeblet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Nordost, im Ortsteil Schone—
feld-Abtnaundorf. Es umfasst eine Flache von ca. 1 9 ha und wird umgeben:

im Norden von der Bebauung Stannebeinplatz und von der Waldbaurstralle,
im Osten -~ von der Bebauung PégnerstraBe,
im Stiden = von der Adenauerallee sowie

im Westen von der Hermann-Liebmann-Strafie.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches siehe Kap. 9 die- -
ser Begriindung.

- 20 Planungsanlass und -erfordernis .

Anlass fiir die Aufstellung dieses — sich allein auf die Steuerung der Zulidssigkeit von Einzelhan- -
.delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten konzentnerenden Bebauungsplanes sind ins-
besondere '

¢ Umwandlungsprozesse h1ns1cht11ch zentrenrelevanter Emzelhandelsnutzungen im Plangeblet .
vor allem:

» die Absicht, im Plangebiet (zusitzlich zu einer im Plangebiet und einer unmittelbar an
das Plangebiet angrenzend bereits vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zung) ‘weitere Einzelhandelsvorhaben fiir zentrenrelevante Hauptsortimente mit einer

- Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.900 qm zu errichten (N#heres siche Kap. 5.1).

¢ Die grundsitzliche Eignung der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die allein oder zusammen mit
anderen entsprechenden Betrieben stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkun-
_ gen auf zentrale Versorgungsberelche nach sich ziehen kénnen (im Folgenden bezeichnet als
- zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, -vorhiaben oder -betriebe bzw. zentrenrelevanter
Emzelhandel) »

D1e Realisierung der angesprochenen Vorhaben ist ohne diesen Bebauungsplan ggf. nach § 34
BauGB zulissig; eine formliche Priifung h1ns1chtllch der Zulissigkeit auch nach § 34 Abs. 3
BauGB ist allerdings nicht erfolgt. Derartige Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu den stadt-
entwicklungspolitischen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versor:
gungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchemahen Versorgung der Bevélkerung und der -
Innenentwicklimg der Stadt. (N éiheres siehe insbesondere Kap. 3 bzw‘. 6.2.1).

* Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist msbesondere aus folgenden Griin-
den gegeben: '

a) Nurim Rahfnen eines Bauleitplanverfahrens ist es moglich, die im vorliegenden Fall wesent-
lichen Belange sowie den fiir das Erreichen der zugrunde liegenden Planungsziele der. Stadt
erforderlichen Inhalt und den notwend1gen raumhchen Geltungsberelch der Festsetzungen
umfassend und abschliefend zu ermitteln.

" b) Nurmit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes kann der bislang bestehende bauplanungs—

rechtliche Rahmen fiir die-Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet dahingehend verin-
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dert, klargestellt und fixiert werden, dass das Erreichen der zugrunde liegenden Planungsziele
der Stadt (siehe Kap. 3 bzw. 6.2.1) —und damit auch die Vermeidung erheblicher Nachteile

~ fiir die Erhaltung oder Entwicklung ihrer zentraler Versorgungsbereiche — gewahrlelstet wer-

3.

)

den kann. -

Ziele und Zwecke der Planung

‘Mit diesem Bebauungsplan werden die félgén’den Ziele und Zwecke verfolgt:

Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberelche
Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, it diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entw1ck—
lung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des § 9 Abs.

© 2a BauGB beizutragen, hier insbesondere des tatsdchlich vorhandenen zentralen Versor-

gungsbereiches (siche auch Kap. 6.2.1):.
> entlang der Gork1straBe zwischen Volksgartenstrale und Stannebemplatz

D1es ist auch im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, insbesondere
im Binzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches, sowie im Interesse der (den stadt-
entwicklungspolitischen Zielen der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt und
dient damit auch der Vermeidung erheblicher Nachteile fiir die Stadt. .

Um dieses Ziel erreichen zu kénnen, sollen dem zuwider laufende Entwicklungen vermieden
werden. Dabei ist es unbedeutend, ob die Flichen eindeutig auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegen oder nicht. Auch fiir den Fall, dass Teilflichen des Plangebietes mog-
licherweise als Teil des tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches angesehen

‘werden konnten, ist es ausdriicklicher Wille der Stadt, auch dort dem Ziel zuwider laufende

Entwicklung zu vermeiden. Verhindert werden sollen damit, insbesondete auch solche Erwei-

~ terungen des zentralen Versorgungsbereiches bzw. solche Entwicklungen in seinen Randbe-

b

reichen, die stidtebaulich negative oder sogar schédliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich und damit auf die verbrauchermahe Versorgung der Bevélkerung haben

.

konnen. Dies betrifft insbesondere auch solche zentrenrelevanten Einzelhandelsvorhaben, bei -

. deren Realisierung mit-einer riumlichen Schwerpunktverschlebung innerhalb des zentralen

Versorgungsberelches und in Folge dessen mit einer ,,g erodu.ng“ anderer Teile des Versor-
gungsbereiches zu rechnen wire. Eine daraus resultier Wﬁnderung“ des zentralen Ver- -
sorgungsbereiches ist insbesondere dann stidtebaulich nicht vertretbar, wenn sich der zentra-
le Versorgungsbereich aus dem Siedlungsschwerpunkt heraus an dessen Rand verschiebt und
damit dem Interesse an der verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung zuwider lauft.
Diesem Interesse lduft eine solche anderun “*‘insbesondere auch dann zuwider, wenn da-’
durch die verbrauchernahe Versorg?ﬁng%war”ﬁjr einen Teil der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich des zentralenVersorgungsbereiches verbessert, fiir den liberwiegenden Teil der Bevél-.
kerung des Einzugsbereiches aber verschlechtert wird, was insbesondere auch fiir davon be-
troffene behinderte, 4ltere oder aus sonstigen Griinden weniger mobile Menschen oder auch

 fiir Familien mit (vor allem kleinen) Kindern in erheblichem Mafle nachteilig wire. Dies gilt

entsprechend auch fiir eine lingenmiBige ,,Streckung® des zentralen Versorgungsbere1ches

Berucksxchtlgung und Umsetzung des STEP Zentren, erginzende Entwicklungsziele

" Die Aussagen des Stadtentwicklungsplanes (STEP) Zentren — als auf die Erhaltung und Ent-

wicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt bezogenes stidtebauliches Entwick-
Jungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ~ sollen als Abwigungsmaterial bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes berticksichtigt werden. Zur Umsetzung des im STEP
Zentren medergelegten Zentrenkonzeptes und der im STEP formulierten Ziele soll beigetra-
gen Werden '
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In Rahmen dessen soilen insbesondere die Aussagen mit Bedeutung fiir die im STEP Zentren

festgelegten zentralen Versorgungsbereiche, hier vor allem des

o Nahversorgungszentrums (D-Zentrum) ,GorkistraBe-Nord* im Abschnitt Volksgar- |
teristraBe bis Stéckelplatz,

daneben aber auch
o der Nahversorgungslage ,,Gork1straBe -Siid“ im Abschmtt Stockelplatz bis Stanne-
beinplatz,

beriicksichtigt und umgesetzt werden. Niheres siehe Kap. 6.2.1.

' Darmt soll gewihrleistet werden, dass mit diesem Bebauungsplan die auf die Erhaltung und

Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bezogenen aktuellen stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele der Stadt auf geeignete Weise bauplanungsrechtlich umgesetzt werden ‘

: Naheres siehe Kap. 6.2.1.

' Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen fiir das D-Zentrum GorkistraBe-Nord im Hln—

- blick auf seine Entwicklungsprioritit die folgenden erganzenden Entwicklungsziele gelten

e Die Nahversorgungsfunktmn des D-Zentrums soll gestirkt werden.

e Dazu soll eine Erginzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes sowie auch 5f .
fentlicher Einrichtungen erfol gen '

e Dabei ist insbesondere auch eine Versorgung mit solchen zentrenrelevanten Sortlmenten ‘

gewollt, die b1s1ang dort noch nicht angeboten werden.

o Entsprechende Erginzungen sollen in- den im Bestand vorhandenen kleinteiligen Potenzi-

alen, insbesondere aber auch auf den vorhandenen Baupotenzialflichen erfolgen.

e Die Versorgungsﬁmktmn des D-Zentrums soll innerhalb dés im STEP Zentren festgeleg-
. ten Bereiches konzentriert und verdichtet werden. ,

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der erganzenden Enmlcklungszwle dienen;

dem zuw1der laufende Entwwklungen sollen mit diesem- Bebauungsplan vermieden werden.

Unzulissigkeit des Einzelhandels mlt zentrenrelevanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit — fiir die.im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche —
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (siehe Kap. 6.2.1), sollen sich im Plangebiet dieses Be-
bauungsplanes nicht mehr ansiedeln oder ausweiten kénnen, soweit sich aus den nachfolgen-
den Zielen nichts arideres ergibt. Damit wird bezweckt, stidtebaulich negative oder sogar
schadliche Auswirkungen auf die im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche, durch

die deren Erhaltung und Entwicklung in Frage gestellt sowie stiadtebauliche Fehlentwick-

Jungen eingeleitet bzw. begiinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den Zielen a) und b) zu

“dienen. Die Beschrankung auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrele-

vanten Hauptsortimenten soll insbesondere auch'deshalb erfolgen, weil diese Nutzungen in
den zentralen Versorgungsbereichen eine Leitfunktion iibernehmen, da sie die Kundenfre-
quenz fiir andere, den Einzelhandel erginzende Nutzungen und Dlenstlelstungen gewahrlels-
ten

Es bei der grundsitzlichen Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens im Plangeblet zu belassen, ist
ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll diesbeziiglichen Entwicklungen, die der auf die
Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorglmgsberemhe ausgerichteten Zielsetzung
der Stadt (siehe oben) eindeutig entgegen stehen, vorgebeugt Werden Niheres dazu siehe -
Kap. 6.2.1.
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d) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit zentren—
relevanten Sortimenten :

- Vorhandene Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen angemessen
‘beriicksichtigt werden, soweit dies im Ergebnis. der sachgefrechten Abwégung erforderlich ist.
Damit sollen im Interesse der Wahrung des Grundsatzes der VerhiltnismaBigkeit unzumutba-
re Nachteile vermieden werden. : .

e) Zulissigkeit des ,,Werksverkaufes“ zentrenrelevanter Sortimente
Abweichend von Ziel ¢) soll der sogenannte ,, Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Sorti-
mente zuldssig bleiben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fléche nur einen deutlich
untergeordneten Teil der zugehsrigen Betriebsstitte umfassen. Mit dieser Offnung gegeniiber
dem Ziel c) soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese Nutzungen, von denen auf- '
grund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsitzlich keine stidtebaulich negati-
-ven oder sogar schiddliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung des im Ziel a)
genannten zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind (was zusétzlich auch durch die
anteilige flichenméfige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem MaBe einge-
schrinkt werden. Dies kommt insbesondere den Interessen der Grundstiickseigentiimer ent- -
gegen. Dariiber hinaus soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen '
Struktur im Interesse einer verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung angemessen '
Rechnung getragen werden. -

Die dem Aufstellungsbeschluss zugrunde hegenden Ziele und Zwecke, die iiber dle oben genann-
ten Ziele und Zwecke hinaus gehen, sollen im Ubrigen grundsitzlich weiterhin Bestand haben.
Thre planungsrechtlichen Umsetzung soll sobald und soweit erforderlich mit einem nachfolgen-
den Planverfahren zur Anderung/Erganzung oder Uberplanung dlCSGS Bebauungsplanes erfolgen

4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens Wurden vor dem Satzungsbeschluss folgende Verfahrens-
schritte durchgeﬁlhrt '

,Aufstellungsb eschluss (Beschluss Nr. ITI-1309/ 03 ) vom - 21.05.2003

(bekannt gemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 12/2003 am 07.06.2003)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) ' ‘ 11.11.2008 bis 10..12.2008
(bekannt gemacht im Lelpz1ger Amtsblatt Nr. 20/2008 vom 01.11. 2008) , -

Beteiligung der Tréger sffentlicher Belange (ToB) zum Entwurf :
(§ 4 Abs. 2 BauGB) und ci ;

. Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 3

BauGB) mit Schreiben vom L 30.10.2008

Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 4a Abs 3 Satz 1 BauGB) 06.10.2009 bis 05.11.2009
(bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2009 vom 26.09. 2009) _ o

Emeute Beteiligung der T6B zum Entwurf (§ 4a Abs. 3 Satz 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) und

. Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (§3 Abs. 2 Satz 3 , :
BauGB) mit Schreiben vom . o o - 22.09.2009

Fiir die Durchﬁlhrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung:

e Anwendung des veremfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Der Bebauungsplan enthalt le-
diglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Die i im § 13 Abs. 1 Nin. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezo genen Voraussetzungen sind erfiillt (51ehe Kap 7) ‘
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o Absehen von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B gemiB § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.
e Beteiligung der Offenthchke1t Zum Entwurf du.rch Offentliche Auslegung gemif § 3 Abs. 2
BauGB. :
" o Beteiligung der T6B zum Entwurf gem#f § 4 Abs 2 BauGB; Durchﬁlhrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der offenthchen Auslegung.

o Anderung der Formulierung des § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes — Ersatz des Wortes ,,Sor-
timente durch ,,Hauptsortimente* — nach den erstmaligen Betelhgungen zum Entwurf Die
Grundziige der Planung wurden von der Anderung nicht beriihrt.

~* Emeute 6ffentliche Auslegung gemidB § 4a Abs. 3 Satz 1 .V.m.'§ 3 Abs. 2 BauGB

e Emeute Gelegenheit zur Stellungnahme, gemaB § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2

Nr. 3 BauGB innerhalb angemessener Frist (hier: bis zum 05.11.2009) fiir die beriihrten TSB.

B. - GRUNDLAGEN DER PLANUNG -

5. I Beschi‘eibUng des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1. . Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Rand des Wohngebietes Schénefeld. Die"AdenauQr'al- :
~ lee und die sehr-breite Bahntrasse trennen den Ortsteil Schénefeld-Abtnaundorf.vom im siidli-
chen Umfeld des Gebietes befindlichen Ortsteil Volkmarsdorf. Die Verkniipfung beider Ortsteile,
ist auf die Hermann-Liebmann-Briicke beschrinkt; eln daruber hmausgehender stéddtebaulich-
ﬁmktlonaler Zusarnmenhang besteht nicht. »

Innerhalb des Plangeb1etes befinden sich (von Westen nach Osten) :

e cin derzeit brachliegendes, ehemals gewerblich genutztes Grundstiick im Westen (erschlos~
seni iiber die Hofdurchfahrt Stannebemplatz 1), bebaut mit einem leerstehenden 3-geschos- -
sigen Gewerbegebaude in schlechten baulichen Zustand, dessen gewerbliche Nachnutzung
wohl kaum noch zu erwarten ist,

e das Geldnde einer ehemahgen F abnk berdumt 1 im Jahre 2003 und seitdem (mit Ausnahme
eines auBerhalb des Plarigebietes gelegenen SB—Marktes und eines Teils seiner. PKW—Stell—

- platzanlage) brachliegend,

e die, Waldbaur-Passage®, ein denkmalgeschutztes altes Industnegebaude welches Mitte der
90-er Jahre im Erdgeschosszu einem kleinen Einkaufs- und Dlenstlelstungszentrum mit
Pkw-Stellplatzanlage umgebaut wurde (genehmigt wurden im ‘Erdgeschoss ein Supermarkt

. mit einer Geschossfliche von 752 'm? und einer Verkaufsfliche (VK) von 590 m?, eine Apo-
theke mit einer Geschossflidche von 162 m?, ein Bicker mit 77 m?, ein Fleischer mit 79 m?,.
ein Kiosk mit 32 m? und Abstellrdume mit insgesamt 28 m?* Geschossfléche; im Rahmen el
ner Emzelhandelsbestandserhebung wurde im Januar 2009 folgender Einzelhandelsbestand

-~ ermittelt': ein Discount-Markt mit 570 m? VK, je ein Bicker, Fleischer und Presse- & Tabak-
shop mit jeweils 20 m? VK, sine Apotheke mit 30 m? VK die Obergeschosse mit einer Ge-
samtfliche von ca. 2.300 m? werden als Fltnesszentrum als Arztpraxen bzw. als Phys1othera- :

. pie-Praxis genutzt) sowie

' das Gelénde einer ehemaligen Wascherel welches seit dem Abbruch der baulichen Anlagen

Ende der 90-er Jalite (m1t Ausnahme einer noch Vorhandenen ‘Trafo- Stat1on) brachhegt

Fiir die Brachﬂachen gab es seltens des Burgerverems Schonefeld e.V. und ortsansissiger Ge-
werbetreibender zunichst Vorstellungen Gewerbebauten fiir klein- und mlttelstandlsche Hand-

" Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2009, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Erfurt
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werks-und Dienstleistungsunternehmen zu errichten. Fiir ein Konzept des fritheren Eigentiimers,
bestehend aus zwei Gewerbehallen (jeweils ca. 1.200 m?) und einem SB-Markt mit ca. 700 m?

|  Verkaufsfliche wurde am 11.07.2002 ein positiver Bauvorbescheid erteilt. Das Vorhaben schei-

terte aber an der fehlenden Realisierungsmdglichkeit der Gewerbeeinheiten. Ubrig blieb von die-
sem Konzept nur noch der SB-Markt, welcher dann im Jahre 2004 an der Ecke Waldbaurstrafie /
Stannebeinplatz errichtet wurde.

Fiir die verbliebenen brachliegenden Grundstiicke wurde am 01.02.2007 von einem Grundstiicks-
erwerber ein Antrag auf Bauvorbescheid fiir die Errichtung eines ,Jnnerstidtischen Geschéfts-.
zentrums, Neubau NORMA-Verbrauchermarkt, Fachméarkte TEDI und FRESSNAPF* mit insge-
samt fast 1.900 m? Verkaufsfliche eingereicht. Die 3 Baukdrper sollten angrenzend an den beste-
henden Markt und an die ,,Waldbaur-Passage” ein U-férmiges Erisemble bilden. Lt. Baubeschrei-
bung. wurde die ,,...Anordnung der einzelnen Gebiude... so gewdhlt, dass ...eine rdumliche Ge-
schossenheit entsteht.“ Die geplante Stellplatzanlage sah eine Verkniipfung mit den vorhandenen

 Stellplitzen der ;, Waldbaur-Passage* vor. Da dieses Vorhaben jedoch den Zielen des STEP Zent-

ren w1dersprach wurde der Antrag zun#chst fiir Dauer von 12 Monate zuriickgestellt. Dariiber

. hinaus wurde eine Verinderungssperre fiir das Gebiet des Bebauungsplanes erlassen (veroffent—

licht am 25.01.2008 im Leipziger Amtsblatt), auf deren Grundlage die Bauvoranfrage ab gewie-
sen wurde. Dagegen wurde Klage beim Verwaltungsgericht erhoben.

Fiir das ostlich der ,,Waldbaur-Passage® befindliche Gelinde der ehemaligen Wascherei (ca
4.000 qm) wurde 2007 ein Antrag auf Bauvorbescheid fiir die Errichtung eines Gebéudes fiir
medizinischen Einrichtungen, Labors und Anwaltbiiros sowie fiir Stellplitze eingereicht und po-
sitiv beschieden. Weitere in Richtung Realisierung des Vorhabens weisende Schritte sind der
Stadt bislang (Stand November 2009) nicht bekannt geworden.

- Insgesamt sind im Plangebiet keine Anhaltspunkte dafiir zu erkennen, dass es im Interesse der

verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der ohne diesen Bebau-

" ungsplan grundsitzlich gegebenen Zuléssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhan-

delsbetneben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangeblet zu belassen.

5.2 Umfeld des Plangebletes '

Im Umfeld des Plangebietes sind folgénde Nutzungen vorhanden (im Uhrzeigersinn): .

im Norden o der Stannebemplatz
‘ o das Wohngebiet Schénefeld mit iiberwiegend gut erhaltenem bzw. sanier-
- tem Geschosswohnungsbau aus der Griinderzeit, A
o die GorkistraBe mit StraBenbahntrasse und mehreren Haltestellen, als wich-
 tigste Einkaufs- und Geschifisstrafle des Wohngebietes, -

im Osten ‘o die Wohnbebauung an der PognerstraBe, das Wohnquart1er Waldbaur-/F .-

Nansen-/E.-Brandstrém-/Pégnerstrae, ebenfalls mit gut erhaltenem bzw.
saniertem griinderzeitlichem Geschosswohnungsbau sowie angrenzend
¢ 'die Kleingartenanlage ,,Mariannengérten®,

im Stiden o die Adenauerallee als Teil des StraBentangentensystems der Stadt Leipzig
' (Nordtangente Schénefeld), im Abschnitt des Plangebietes anbaufrei und
nicht fiir die Erschliefung des Plangebietes nutzbar, und
o siidlich der Adenauerallee die von Osten in die Stadt Leipzig fiihrenden
' Fern- und Nahverkehrstrasse der Deutschen Bahn AG mit dem S-Bahn-
Haltepunkt Leipzig-Ost,

im Westen e das Postgiroamt als ostlicher Abschluss des Stannebeinplatzes sowie’

im Nordwesten e der Mariannenpark.
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Auch hier sind keine Anhaltspuf;kte dafiir zu erkennen, dass es im Interesse-der verbraucherna-
“hen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der ohne diesen Bebauungsplan
- grundsétzlich gegebenen Zuldssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-

ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet zu belassen. MaBgeblich hierfiir ist
insbesondere auch die Lage des Plangebietes am Rande des Siedlungsgebietes und damit auller-
halb des Siedlungsschwerpunktes. Bs ist daher ungeeignet fiir.die Entwicklung zu einem der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung des Ortsteiles insgesamt. dlenenden Standort fiir -

” zentrenrelevante Einzelhandelseinrichtungen.

- Daran 4ndert auch die grundsitzlich verkehrsgiinstige stadtriumliche Lage in der Néhe zum

HauptstraBennetz der Stadt (insbesondere Adenauerallee) in Verbindung mit der Méglichkeit zur
Schaffung eines gréBeren Parkplatzangebotes im Plangebiet nichts und auch nicht die Nihe zum
S-Bahn-Haltepunkt Leipzig-Ost. Diese Lageeigenschaften wiren im vorliegenden Fall zwar fiir
Einzelhandelsnutzungen mit gréferem Einzugsbereich von Vorteil, bringen aber keine wesentli-

_chen Vorteile flir die verbrauchemahe Versorgung der Bevolkerung des Ortsteiles.

' 6. , Planerlsche und rechtliche Grundlagen
6.1 . Planungsrechtllche~Grundlagen
6.1.1 Zlele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst

" Im Landesentwicklungsplan Sachsen und im Reglonalplan Westsachsen sind Aussagen, dle ge-

gen die Festsetzung dleses Bebauungsplanes sprechen wiirden, nicht enthalten.

Im Rahmen der erstmahgen Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (ToB) zum Entwurf -

dieses Bebauungsplanes hat die Landesdlrektlon Leipzig m1t Schrelben vom 10.12. 2008 -
mltgetellt :

i ',Raum“'ordﬁerisch wurde der Bebauuhgsplan Nr. 269 .auf folgender Grundlage gepriifi:

o Landesenthcklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2003), verbzna’lzch seit
01.01.2004;
. Regzonalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbzndlzch seit 25.07. 2008

'Der Priifung wurde dariiber hmaus die Handlungsanleztung des Sachszschen Staatsmznisteri—
ums des Innern iiber die Zuldssigkeit von Grofiflichigen Einzelhandelseinrichtungen im Frei-
- Staat Sachsen vom 3. April 2008 (HA Grofiflichige Eznzelhandelseznrzchtungen) zu Grunde

- gelegt.

Im Ergebnis der Priifung wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 269 der Stadt Leipzig
mit-den Zielen der Raumordnung iibereinstimmt und die Grundsdtze und sonstigen Erforder-
hisse der Raumordnung angemessen beriicksichtigt. Insbesondere beriicksichtigt der Bebau-
ungsplan Nr. 269 der Stadt Leipzig die landesplanerischen Ziele zur Stadtentwicklung (Ziel
5.2.2 LEP 2003) und zum Schutz und zur Sicherung der zentraldrtlichen Versorgungszentren
und zur Gewdhrleistung der ﬂachendeckenden Nahversorgung innerhalb der Stadt Leipzig
(Ziel 6.2.4 LEP 2003). Er trigt dazu bei die Funktionsfiihigkeit (Ziel 5.2.2 LEP 2003) der
Stadt Leipzig zu sichern; indem er deren innerdrtliche Versorgungs- und Handelsstandorte
(D - Zentrum Gorkistrafie Nord und geplante Nahversorgungslage Gorkistrafie Sid) stirkt.
Damit sichert der Bebauungsplan Nr. 269 die Umsetzung des regionalplanerischen Zieles,
die Staditeile als funktionierende Versorgungs- und Sozialriume zu erhalten und zu entwick-
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eln (Ziel 5.2.2 RPIWS 2008). Beigetrageﬁ wird auch zur Sicherung einer fliichendeckenden
Nahversorgung in allen Teilrdumen der Stadt Leipzig (Ziel 6.2.1 RPIWS 2 008). Schlieflich
wird dem regionalplanerischen Grundsatz zur Erhaltung der Multifunktionalitiit der Innen-
stidte (G 5.2.1 RPIWS) Rechnung getragen. B

Fiir den Bebauungsplan Nr. 269 spricht zudem das Ziel 5.1.3 des LEP 2003. Dieses Ziel des
LEP 2003 fordert eine enge Verkniipfung der Bauleitplanung mit integrierten Stadtentwick-
lungskonzepten. Vorliegend ist dies mit Bezug auf den Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren
. erfiillt. Der STEP Zentren und seine Fi ortschreibung wiederum sind Ausdruck der Umsetzung
des Zieles 6.2.5 des RPIWS, welches von den Zentralen Orten in der Planungsregion West-
sachsen die Abgrenzung der stidtebaulich integrierten Lagen fordert, in denen vorrangig die
Einzelhandelsentwicklung und dabei insbesondere die Ansiedlung und Entwicklung grof3fld-
chigen Einzelhandels in Ubereinstimmung mit den gesamistiidtischen Entwicklungskonzepten
erfolgen soll. . ‘ ‘ '

[...] Die Priifung im Raumordnungskataster ergab keine Konflikte und / oder Uberschneidun-
gen mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen. ‘

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der T6B zum Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde mit » { .
Schreiben vom 22.09.2009 insbesondere mitgeteilt: "

Aus Sicht der Raumordnung bestehen gegen diese A'hderung keine Bedenken. Die Grundziige
des Bebauungsplanes Nr. 269 werden nicht beriihrt. Das Planungsanliegen einer Steuerung.

" der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wird nicht in Frage gestellt. Der
gedinderte Bebauungsplan Nr. 269 ,, WaldbaurstrafSe — Nutzungsarten “ stimmt mit den Zielen
der Raumordnung iiberein und beriicksichtigt die Grundsdtize und sonstigen Erfordernisse
angemessen. ' S

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat sowohl im’
“Rahmen der erstmaligen Beteiligung der T6B (Schreiben vom 30.10.2008), als auch im Rahmen
‘der erneuten Beteiligung der T6B (Schreiben vom 03.11.2009) mitgeteilt, dass aus regional- ‘
planerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen. ‘

6.1.2 Flachennutzungsplan o
Im wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig ist das Plangebiet dieses Bebau-
ungsplanes dargestellt als: '

. Wohnbauﬂéiche fiir einen schmalen Streifen im Westen des Plangebietes parailel
zur Wohnbebauung.am Stannebeinplatz sowie '
e Gewerbliche Baufliche fiir das verbleibende Plangebiet.

Lediglich eine untergeordnete Randfliche im westlichen Teil des Plangcbietes an der Waldbaur-
straBe wird von der kreisformigen Signatur ,,Zentrum der C-Kategorie — Nahversorgungszent-.
rum* erfasst. Dabei handelt es sich allerdings nicht um eine konkrete Flichendarstellung, son-
demn lediglich um eine rein systematische Signatur. Alle Signaturen flir Zentren der C-Kategorie
haben denselben Durchmesser und bezeichnen lediglich grob die rdumliche Lage der Nahversor-
gungszentren im Stadtgebiet, nicht deren genauere Abgrenzung. Aufgrund der kreisformigen
Signatur werden dabei in einigen Féllen auch Flichen erfasst, die nicht den jeweiligen Zentrum
zuzuordnen sind bzw. es werden andererseits Fldchen nicht erfasst, obwohl sie zum Zentrum ge-
horen.. ' ’ ‘ ) v
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Im Ubrigen ist keinesfalls ’,zu erwarten, dass die sich aus dem FNP ergebende geordnete stidte-
bauliche Entwicklung durch die Festsetzungen diesen Bebauungsplanes beeintréchtigt wird.

Derzeit erfolgt die Fortschreibung des ENP. In deren Rahmen wird der FNP der Stadt Leipzig

~ durch entsprechende Anderung und Ergénzung an die aktuellen Rahmenbedingungen, die sich
‘aus der letzten Gememdegebletsreform und aus sonstigen Entwicklungen ergeben, angepasst.

Darin ist fiir das gesamte Gebiet dieses Bebauungsplanes die Darstellung als gewerbliche Bau-
flache vorgesehen. Die im bisherigen FNP enthaltene Darstellung ,,Zentrum der C-Kategorie —

- Nahversorgimgszentrum® entfillt, da die Entwicklung eines Nahversorgungszentrum am Stanne-
beinplatz nicht mehr stadténtwicklungsplanerisches Ziel der Stadt ist (siehe Kap. 6.2.1).

Es sind somit keine Darstellungen Vorgesehen die dafiir sprechen wiirden, es bei der ohne diesen ‘
Bebauungsplan grundsatzhch gegebenen Zuldssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangeblet zu belassen. Insbe-

" sondere sind keine Datstellungen vorgesehen, die die Entwicklung eines Zentrenbereiches zum

Ziel hitten bzw. in besonderem MaBe fordern wiirden.

Nach dem derzeitigeri Stand der Planungsarbeiten liegen, auch im Ergebnis der bereits durchge-

- fithrten frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange, keine

Hinweise daflir vor, dass flir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes entsprechende Darstellun-
gen in den ENP aufzunehmen wiren. Auch neue Wohnbau- oder sonstige Siedlungsflichen in -
groBerem Umfang, di¢ die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet
als sachgerecht oder sogar erforderlich erscheinen lassen wiirden, sind fiir das Plangebiet dieses
Bebauungsplanes, aber auch fiir sein Umfeld nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan ist daher sowohl aus den gegenwartlgen als auch den voraussmhthchen kiinf-

' t1gen Darstellungen des FNP entwickelt.
6.1.3 Landschaftsplan

- Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes werden weder die Belange des Land-
N schaftsplanes beriihrt, noch smd dessen Aussagen von Bedeutung fiir dlesen Bebauungsplan

. 6.1.4 Beybauungsplane, ZulaSSIQKe!}t von Bauvorhaben, Sanlerungsgeblete

Fiir das Plangebie_’t bestanden vor der Aufstellung dieses B'ebauungsplanes keine in Kraft gefrete-

"nen Bebauungspline.

v , N
Es befindet sich vollstindig innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (unbeplanter In- -

" nenbereich). Uber die Zuléssigkeit von Vorhaben ist somit derzeit auf der Grundlage des § 34 -

BauGB zu entscheiden. Danach sind Einzelhandelsbetrieben auch mit zentrenrelevanten Sorti-
menten grundsitzlich zuldssig, soweit von ihnen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten

~ sind (§ 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zur GroBflachigkeit nicht tiberschreiten

und deshalb nur in einem Sondergebiet iach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

_ zuldssig'wiren. Die grundsitzliche Zulédssigkeit der Nutzung bestand seit mehr als sieben Jahren.

. Das Plaingebiet.béﬁndét sich auBerhalb deriSéﬁieruhg‘sgebiete der Stadt.

Aufgrund der Inhalte dieses Bebauungsplanes bedarf es keiner weitergehenden Darlegungen zu
anderen Aspekten des bestehenden Rahmens fiir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben.
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6.2 Sonstige Planungen
6.2.1  Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist seit 1999 das raumlich-funktionale Ordnungs- -
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche.

*. Er wurde zuletzt — nach Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange — mit
Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV-1544/09) fortgeschrieben. Damit liegt ein stid-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen tiber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt enthalt. Die-
ses wurde bei der Aufstellung dleses Bebauungsplanes 1nsbesondere berticksichtigt (§ 9 Abs. 2a
~Satz 2 BauGB).

"~ Als stadtweit geltendes Zlel des STEP Zentren (Vgl STEP Zentren S. 3- 4) ist fiir diesen Be-
bauungsplan relevant:
o Stabzlzszerung der zentralen Versorgungsberezche und Sicherung der wohnortnahen Nah—
versorgung :

Dieses Ziel w1rd durch diesen Bebauungsplan wie folgt berucks1cht1gt und umgesetzt bzw. uriter- |
stutzt : .
o Durchden Bebauungsplan w1rd die An51ed1ung bzw. weitere Verfestlgung zentrenrelevan-

‘ter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche — verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den hier relevanten . =

zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schidliche
AlisWirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsberelche und damit auch- der Slcherung der wohnort-
nahen Nahversorgung.

AuBerdem sind folgende stadtweit geltenden Grundsitze zur Steuerung des Einzelhandels -
(vel. STEP Zentren, Kap. 6.2, S. 75ff.) fiir diesen Bebauungsplan relevant: :
o Sicherung und Entwicklung der Zentren entsprechend ihrer zentralortlzchen Versorgungs-

funktzon (Grundsatz 1) :

—  Der Emzelhandel mit zentrenrelevanten Sortzmem‘en ist entsprechend den Zielen des
STEP Zentren generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen anzu-
siedeln.

— Die Zentren iibernehmen unterschiedliche Versorgungsaufgaben entsprechend ihrer
hierarchischen Einstufung und siedlungsstrukturellen Lage. Die Steuerung des Einzel-
handels erfolgt entsprechend der jeweils festgelegten Versorgungsfunktion der Zentren.
Die Verkaufsflichengréfe und Sortimentsstruktur der Ansiedlungsvorhaben muss dabei
den jeweiligen Versorgungsaufgaben des Zentrums entsprechen. Es ist grundsdtzlich -
auszuschliefen, dass Neubauvorhaben in zentralen Versorgungsbereichen in Hinblick
auf Grdfie und Sortimentsstruktur benachbarte Zentren gleicher Hzerarchze oder unteh
schiedlicher Hierarchie (A- bis D-Zem‘ren) gefihrden. 4

o Gewdhrleistung eines wohnortnahen (insbesondere fuﬁlauf gen) quantitativ und qualn‘atzv
ausreichenden Grundversorgungsangebotes im gesamten Stadigebiet. Den Schwerpunkt
dabei bilden die Sicherung und der Ausbau dieses Angebotes in den Stadtteil- und Nahver-

' sorgungszentren sowie Nahversorgungslagen. (i Grundsatz 2) '
- — -Die Ansiedlung von Lebensmittelmdrkten (Supermarkt Discounter, Verbrauchermarkz)
in den Staditeil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D-Zentren) kat zur Stdr-
kung ihrer Nahversorgungsfunktion Vorrang. -

o Neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind aufSerhalb der

im STEP Zentren ausgewiesenen zentmlen Versorgungsberezche grundsdtzlich nicht zu

enthckeln ( Grundsatz 3)

13.11.2009



b

Begriindung zum ‘ ' : Seite 11
Bebauungsplan Nr. 269 ,.Waldbaurstraie — Nutzungsarten‘ ~

'~ Den Zielen des STEP Zentren entgegenstehende Ansiedlungen von Einzelhandelsvorha-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind in bestimmten Standortbereichen zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche auszuschliefen. Soweit die bauplanungs-.
rechtliche Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten In--

‘nenbereich bzw. im rdumlichen Geltungsbereich von Bebauungsplinen vorliegt, sollen
entsprechende Bebauungspline unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes bestehen-
der Betriebe aufgestellt bzw. geiindert werden.

Auch diese Grundsitze werden durch den Bebauungsplan beriicksichtigt und umgesetzt bzw. un-
terstiitzt. Durch den Bebauungsplan wird 'die Ansiedlung-bzw. weitere Verfestigung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsberelche verhindert. Er trigt damit dazu bei, dass
- o neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortlmenten auBerhalb der im
STEP Zentren aus gew1esenen zentralen Versorgungsbereiche nicht entwickelt werden und
dient damit :
o der Sicherung und Entwickluag der Zentren entsprechend ihrer zentralortlichen Versor-
~ gungsfunktion sowie :
o der Gewihrleistung eines wohnortnahen (1nsbesondere fuBldufigen) quantitativ und quahta—"
. tiv ausreichenden Grundversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet.

Das Zentrensystem des STEP Zentren fordert bewusst eine Konzentration von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel und weiteren zentrentypischen Nutzungen an geeigneten Standorten, um eine
rdumliche Diversifizierung des zentrenrelevanten Einzelhandels an nicht bzw. nicht ausreichend
integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist der STEP auf der Basis eines abgestuften in-
tegrierten Zentrensysterns 65 zentrale Versorgungsbereiche verschiedener Grofe in entsprechen-
der raumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dies sind-die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen

- und Nahversorgungslagen (vgl. STEP Zentren, Kap. 4.1, S. 15). Grundlage dafiir sind die tat-

s#chlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, dle es zu erhalten und weiter zu entwi- -

“ckeln gilt, sowie ermittelte Berelche die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung zu den Wohn- -

quartieren und der Verfiigbarkeit von Fldchen fiir die Entwmklung zentraler Versorgungsberei-
che geelgnet sind.

Hinsichtlich der tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche ist mit ,,Erhaltung
nicht die Erhaltung eines fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich oder flir andere zent-
rale Versorgungsbereiche unvorteilhaften Status Quo gemeint. Auch ist mit »Entwicklung® nicht
jegliche Entwicklung innerhalb des jeweiligen zentralen Versorgungsbereich gemeint, ein-
schlieBlich solcher, die fiir den jeweiligen oder fiir einen anderen zentralen Versorgungsbereich
nachtéilig sind, z.B. da sie dem Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
zuwider laufen. Gemeint ist vielmehr die Erhaltung und Entwicklung eines aus stiddtebaulicher
Sicht ,,gesunden* zentralen Versorgungsbereiches, der seine Versorgungsfunktion im Versor-
gungssystem der Stadt méglichst optimal wahrnehmen kann, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung. Dies wird auch verdeutlicht mit der Formulierung des
Zieles ,,Stabzlzszerung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen Nah-
versorgung “ (vgl. STEP Zentren, S. 3) sowie des Grundsatzes 1 ,,Sicherung und Entwicklung der
Zentren entsprechend ihrer zentraldrtlichen Versorgungsfunktion“ (vgl STEP Zentren, S. 76). .

Fiir den Versorgungsraum Ost ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung der Zentren-

"struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, Kap. 5, S. 36):

o Prioritét fiir die Entwicklung der Zentrenstruktur im Versorgungsraum Ost hat die wei-
tere Stdrkung des znnersz‘adtzschen Zentrengefiiges und die Stabilisierung der Nahver-
~ sorgungslagen.
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Auch dies wird durch den Bebauungsplan berticksichtigt und umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da

durch den Bebauungsplan die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzel-.

handelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der ab gegrenzten zentralen Versor-

gungsbereiche — verhindert wird, trigt er dazu bei, dass

" o das innerstadtische Zentrengefiige gestirkt und nicht etwa durch die Ansiedlung bzw.
weitere Vetfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auflerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche geschwacht wird;
o dies dient gleichzeitig auch einer Stabilisierung der Nahversorgungslagen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auflerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. m&gliche —
eine férmliche Priifung hinsichilich der Zulissigkeit auch nach § 34 Abs: 3 BauGB ist nicht er-
folgt — Ansiedlung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, Gréfie und Attraktivitit — digjenigen
zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrichtigt und geschidigt werden, deren
Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Elnzeﬂlandelsbetnebe tiberdeckt
wird. Hierzu zshlt im vorliegenden Fall insbesondere :

o der nérdlich des Plangebietes gelegene, tatsdchlich vorhandene zentrale Versorgungsbe—

relch entlang der Gorkistrafle zwischen Volks gartenstraBe und Stannebelnplatz

Dieser tatsdchlich vorhandene zentrale Versorgungsb_erelch ist wie folgt zZu beschrelben:

Dle GorkistraBe stellt einen W1cht1gen Idenuﬁkatlonsraum im Stadtteil Schonefeld dar und 1st
* dualverkehr. Im siidlichen Abschnitt entlang der GorkistraBe dominieren kleinteilig struktu-
rierte Ladennutzung in Griinderzeitbauten. Auch im nérdlichen Bereich zwischen Volksgar-
tenstraBe und HeinkstraBe befinden sich tiberwiegend kleinteilige Ladennutzungen im Erdge-’
schossbereich von Altbauten und einigen Neubauten, die mit einern Supermarktstandort er-
- génzt werden. ' :

Laut Elnzelhandelsbestandserhebung J anuar 2009 smd in dem zentralen Versorgungsberelch
vorhanden: |
o 39 Elnzelhandelsbetnebe des zentralen Versorgungsberelches die auf ins gesamt 2 825
m? Verkaufsfliche (VK) Waren des kurz-, des mlttel- oder des langfristigen Bedarfs an-
bieten, sowie
o private und Sffentliche D1enstlelstungen (Reisebiiro, 7 Fnseure/Kosmeukstudms Ex-
press Service, 3 Zahnirzte, Physiotherapie, 2 Versicherungen, 2 Fahrschulen, Fotostu-
dio, Service Kiosk "Mieten, Wohnen, Mehr", Bank und Sparkasse, LBS, weitere Dienst-
leister) sowie zwei Restaurants bzw. Schankwirtschaften, 7 Bistros/Imbisse, Internetca-
fé, DVD Verleih und die Stadttellb1bl1othek erginzt.

»(Quelle Gesellschaft fiir Markt— und Absatzforschung mbH (GMA) Erfurt: Einzelharidelsbe-
standserhebung Januar 2009, Zentrenpasse 201 und 202)

Der raumhche Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches erstreckt sich
o auf den (statistischen) Ortsteil Schonefeld-Abtnaundorf mit ca. 9.500 Emwohnern (Amt
fiir Statistik und Wahlen, 12/2008) und
o die ostlich gelegenen Wohnquartiere von, Schonefeld—Ost

- Nach def Bevolkefungsvorausschétzung der Stadt Leipzig bis 2013 wird die Einwohnerzahl
‘von Schénefeld-Abtnaundorf sich zukunfug leicht positiv und die von Schonefeld-Ost leicht
‘ nega’cw entw1ckeln
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Im STEP Zentren ist der tatsichlich vorhandene zentrale Versorgungsbereich unterteilt in die
zwei raumlich und funktional zu unterscheidenden Teilbereiche

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Gorkzstra/é’e—Nord bzw.

o Nahversorgungslage Gorkzstra/o’e—Sud

Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen dimensioniert und geprigt durch ein breites
und vielfiltiges Arigebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel und weitere '
Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs) als-auch durch die sonstigen zentrenrelevanten
Sortimente (Waren des mittelfristigen und zum Teil auch des langfristigen Bedarfes). Aus -
diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsétzlich alle in der ,,Leipziger Sortimentsliste™
als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und zu schiitzen. Bei den Einzelhandels-
betrieben handelt es sich vor allem um klelnﬂachlgen Facheinzelhandel, vielfach auch um
m1ttelstand1sche Einzelhandelsstrukturen.

In der ,,Le1pz1ger Sortlmentshste“ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sort1mente zusammen-
gestellt. Sie ist Bestandteil des STEP Zentren und stellt die Grundlage in der verbindlichen Bau-
leitplanung fiir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrénkung der Zulissigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben fiir zentrenrelevarte Sortimente dar. Naheres zur ,,Leipziger Sortimentsliste
siche STEP Zentren, Kap. 6.1, S. 74-75 sowie Anlage 3; die Liste selbst ist auch § 2-Absatz 1 des’
Bebauungsplanes bzw. Kap. 10.1 dieser Begrundung zZu entnehmen

Das Nahversorgungszentrum (D- Zentrum) Gorkistrafie-Nord umfasst den Abschnitt Volks-

N gartenstraBe bis Stéckelplatz der GorklstraBe (siehe Anhang 1 dieser Begrundung)

Im Hinblick auf die Welterentwmklung der Zentrenstruktur enthalt der STEP u.a. die Aussage
(vgl. STEP Zentren, S. 36):
o Das Zentrum Gorkistrafie-Nord behalt Enthcklungsprzorztat in Schonefeld wegen seiner
' zntegrzerten Lage und Mzttenfunktzon ~

AuBerdem ist u.a. ausgesagt, dass fiir die weitere Stirkung des Zentrums im nérdlichen Ab-
schnitt-der GorkistraB3e die potenzielle Mittenfunktion fiir beide Schonefelder Ortsteile spreche
(vgl. STEP Zentren, S. 38) Aber auch die dort genannten Nutzungspotentiale der kleinteiligen
Ladengeschifte im Bestand und die verschledenen Flichenpotenziale, die fiir die Ansiedlung.
weiterer Zentrennutzungen verfligbar sind, sprechen fur diese Starkung, da damit die gewollte
Entwicklung auch tatsichlich méglich ist. Von Bedeutung ist auch, dass drei der funf im Zent-
renplan GorkistraBe-Nord der Anlage 2 des STEP (siehe Anhang 1 dieser Bcgrundung) ausge-
wiesenen Baupotenzialflichen eine FlachengroBe von iiber 2.400 m? aufweisen, sodass auch die
Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen, die typischerweise groBere Verkaufsfla-
chen beanspruchen, méglich ist. Auch die Unterbringung solcher Nutzungen, wie sie derzeiti in
der ,,Waldbaur-Passage* vorhanden bzw. innerhalb des Plangebietes angestrebt werden, ist —
wenn auch in anderer raumlicher Verteﬂung md ghch

Weiteres sieche STEP Zentren, S. 36 und 38.

Zu berticksichtigen sind aber auch die im Kap. 3 unter Ziel b) genannten erginzenden Entwick-
1ungsz1ele : ‘

Zur Kategorie ,,Nahversorgungslage“ enthilt der STEP die nachfolgende, fiir dlesen Bebau-
ungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 18):.

o In den Nahversorgungslagen besteht tezlwezse Stabilisierungsbedarfund das Ziel einer
kleinteiligen Erginzung des Bestandes. ~
o Die Ansiedlung von weiteren grofiflichigen Einrichtungen mit zentrenrelevantem Angebot
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- wird ]ea’och nicht angestrebt da die Nahversorgungslagen die Funktzonsﬂzhzgkezt benach-
barter C— und D-Zentren nicht einschrinken sollen.

Die Aussage des letzten Satzes gilt se-lbstverst'andhch entsprechend auch fiir Agglomerationen
von mehreren zentrenrelevanten Einzelhandelsvorhaben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur
GrofBflichigkeit bleiben, aber in-der Summe dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalten.
Deshalb kann — und muss unter entsprechenden Umsténden — diesem Zweck auch dadurch ent-
sprochen werden, dass innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ein im-obigen Sinne un-
Vortellhafter Status Quo nicht erhalten wird bzw nachteilige Entw1ck1ungen verhindert Werden

Die Nahversorgungsla-ge Gorkistrafle-Siid umfasst den Abschnitt Stockelplatz bis Stanne-

beiplatz der Gorkistrale (siche Anhang 2 dieser Begrﬁndung)

. Tm Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthélt der STEP u.a. die Aussage

(vgl. STEP Zentren,S. 37):
o Die Ausweisung als Nahversorgungslage hat eine Schutzwzrkung Sir dze im Bestand bereits
vorhandene Nahversorgungsfunktzon :

'vAuBerdem istu.a. ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 38):

o Der Standort ist in seiner Nahversorgungsfunktion bestandsorzentzert zu Szchern aber we-
gen der Entwicklungsprioritit filr das D-Zentrum nicht auszubauen.

Dem entspricht der Bebauungsplan. Da durch den Bebauungsplan die Ansiedlung bzw. weite-

~te Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damlt aufler-

halb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,
o trigt er zur Stabilisierung der Nahversorgungslage beiund :
o verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomerationen von mehreren Emzelhandelsvor-
‘haben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GroBflichigkeit bleiben wiirden, aber in
der Summe dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalten wiirden.
o Auch wird die Auswe1tung bzw Verschlebung der Nahversorgungslage verhindert. -

" Die planungsrechtllchen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsberelch
.-dienen, sind fiir die beiden oben genannten zentralen Versorgungsbereiche wie folgt gegeben:

o Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebau-
ungspline nicht bestehen (;,unbeplanter Innenberelch“) 1st die Zu1a551gkelt von Bauvorha—
ben nach § 34 BauGB zu beurteilen.

o -Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspncht die Elgenart der ndheren. Umgebung
einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4
BauNVO) in Teilen moglicherweise auch einer Gemengelage, so dass Emzelhandelsbetne-
be bzw. der Versorgung des Gebietes dienende Laden grundsatzhoh zuléssig sind.

' Zum »Leipziger Laden® enthalt der STEP Zentren folgende fiir diesen Bebauungsplan bedeut-
. samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kap. 4.1; S. 20-21):

- 0 FEine besondere stidtebauliche und stadteancklungSpolztzsche Bedeutung haben die
,,Lezpzzger Léden [...]. Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist es, dass ,,Lezpzzger
Léiden " aufgrund dieser stiidtebaulichen und stadtenthcklungspolztzsche Bedeutung tiber-
all dort im Stadigebiet erhalten oder angesiedelt werden sollen, wo dadurch positive E]j’ek-
te zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind. Dies
gilt insbesondere auch fiir die Gebiete aufSerhalb der zentralen Versorgungsberezche da
von dort gelegenen ,, Leipziger Liden " im. Regelfall keine nennenswerten Auswirkungen
auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist

" im Rahmen deér bauplanungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleztpla-
nung zZu beruckszchtzgen :
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Dem entsprechend soll der ,,Leipziger Laden auch von den Grundsitzen zur Steuerung des Ein-
zelhandels grundsitzlich nicht betroffen sein (vgl. STEP Zentren, S. 75) und die Beschlussfas-
sung zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

o Auferhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsberezche werden

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen
sofern von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
-erwarten sind. Das trifft regelmdfig auf die das Ortsbild von Leipzig prigenden Léiden bis
zu einer Grifle der Verkaufsfliche von 150 m? (,, Leipziger Léiiden ™) zu. ‘

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fiir sein Plangebiet ist die Erhaltung oder Ansied-
lung von ,,Leipziger Ldden® ausdriicklich nicht Ziel der Stadt (vgl Kap.3). Folglich trifft er auch
keine Festsetzung, mit der die ,,Leipziger Liden® vom generellen Ausschluss der Einzelhandels-
betriebe flir zentrenrelevante Hauptsortimente (vgl. § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes; Kap.
10.1 dieser Begriindung) ausgenommen werden. Damit berticksichtigt der Bebauungsplan d1e
obigen Aussagen des STEP Zentren und setzt sie um. Denn:
o Positiven Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung des Sledlungsberelches sind
durch die Ansiedlung ,,Leipziger Liden” im Plangebiet nicht zu erwarten, insbesondere da
. das Plangebiet sich in Randlage des Siedlungsbereiches befindet: AuBerdem iibernehmen
die im zentralen Versorgungsbereich bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe die Nah-
versorgung im relevanten Siedlungsbereich bereits in grofem MaBe und das D-Zentrum-
,»,Gorkistrafie-Nord“ soll hinsichtlich diéser Funktion weiter gestirkt werden. Vor dem Hin-
tergrund, dass im Stadtteil Schonefeld bereits eine hohe Ausstattung mit zentrenrelevantem
Einzelhandel vorliegt, ist auch nicht davon auszugehen, dass durch weitere Ansiedlungen -
von ,,Leipziger Laden 1m' Plangebiet eine erhdhte Kaufkraftbindung im Stadtteﬂ erreicht
werden kann. S
o = Statt dessen Waren allerdings nennenswerte negatlve Ausw1rkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten. Durch die An-
siedlung derartiger Liden im Plangebiet kann eine insgesamt neue zentrenrelevante Einzel-
handelsagglomeratlon im Bereich der WaldbaurstraBe und damit eine Ausweitung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Gorkistrafie entlang der WaldbaurstraBe entstehen. Dies wiirde *~ -

mit groBer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus dem sorti-
mentsrelevanten Einzelhandelsbestand ausldsen, die wohl zu Lasten des Einzelhandelsbe-
standes an der GorkistraBe (Geschiftsaufgaben) gehen wiirde. Auch die Ansiedlung never
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten an der GorkistraBe wiirde
verhindert oder zumindest erschwert werden. Folge wiren stadtebaulich negativen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereiche entlang der Gorkistrafle (Leerstidnden, teil-
- weise ,,Verddung®). Dam1t wiirden die in STEP Zentren begriindeten Ziele der Stirkung
~ und Entwicklung des D-Zentrums ,,Gorkistrae-Nord* sowie der hinsichtlich ihrer Nahver- .
. sorgungsfunktion bestandsorientierten Slcherung der Nahversorgungslage ,,Gorkistrafle-
A Sud“ konterkanert werden.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau u‘n"d‘ Stadt_erne’uérung

Da sich im réunilichen Geltungsbereich des Bebauuﬁgsplanes keine Wohnbaufldchen befinden,
werden weder die Belange dieses Stadtentwwklungsplanes beruhrt noch sind dessen Aussagen

~ von Bedeutung flir diesen Bebauungsplan _
6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflichen

Der STEP Gewerbliche Bauflichen ist die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fiir die

Entwicklung der "Gewerblichen Baufldchen" im Stadtgebiet. Er wurde 1999 vom Stadtrat be-
schlossen und 2005 fortgeschrieben (Beschlussnummer RB IV 330/05). Er stellt somit ein stad-
tebauhches Entwmklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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' Vorrangiges Ziel des STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ differen-
zierten Angebot an Gewerbeflichen, den Wirtschaftsstandort Leipzig zu stdrken. - :

Die gewerblichen Baufldchen im Plangebiet wurden zwar auf Grund Ihrer Gréf3e nicht im STEP

untersucht (Mindestgréf3e 3 ha). Da aber ihre weitere gewerbliche Nutzung (im Sinne des STEP

~ Gewerbliche Baufldchen) vorgesehen ist, gilt in diesem Fall das Ziel des STEP, Bestandsgebiete
zu sichern und zu entwickeln, welchem eine hohe Prioritit innerhalb der angestrebten Entwick-

lung der Stadt eingerdumt wird. Der Schwerpunkt soll hierbei auf der Revitalisierung brachlie-

gender Standorte liegen, um den Freiflichenverbrauch zu minimieren und die vorhandene In-

- frastruktur effizient auszunutzen. In diesem Zusammenhang muss vermieden werden, dass sich -

strukturell problematische Nutzungen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodenprelserhohungen

verursachen und das Standortgepréige so verdndern, dass sich die Standorteigenschaften fiir Ge-

~ werbe (1m Sinne des STEP Gewerbliche Bauflichen) verschlechtern.

Som1t entsprechen die Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes den Zielen des STEP Gewerbh-
- che Bauflichen und seine Ziele werden mittelbar unterstiitzt.

Im Ergebnis ergibt sich aus dem STEP Gewerbliche Baufldchen nichts, was ausdruckhch dafiir
sprechen wiirden, es bei der ohne diesen Bebauungsplan grundsitzlich gegebenen Zulissigkeit

der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten -

im Plangebiet zu belassen. Insbesondere sind keine Entwicklungen vorgesehen, die die Ansied-
lung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen oder sogar die Entwicklung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches innerhalb des Plangebietes erforderlich oder zweckméBig erscheinen lassen

wiirden. Im Gegenteil: Es ist eher zu erwarten, dass die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhan- -

delsnutzungen im Plangebiet von Nachteile fiir die angestrebten Entwicklungen wéren.

6.24 StadtentWicklUngépIan Verkehr und Offentlicher Raum

Aufgrund der Ziele und Inhalte des Bebauuhgsp'lanes werden weder die Belange dieses Stadtent- -

'Wicklu'ngsplanes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan.
7. Umweltbelange

Dleser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstel-

lung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

‘Da fiir diesen Bebauungsplan allein aufgrund seines Inhaltes auch ohne weitere Ermittlungen da-

von auszugehen ist, dass seine Durchfiihrung keine wesentlichen Umweltauswirkungen nach sich -

ziehen wird, bedarf es hierzu auch keiner weiteren Ermittlungen und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Vorauésetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde mit o

folgenden Ergebmssen gepruft

' a) Die Zulass1gkelt von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchﬁlhrung einer Umweltvertraghch—
keitspriifungnach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach -
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich bestimm-
te zentrenrelevante Emzelhandelsnutzungen ausgeschlossen dle ohne diesen Bebauungsplan

- zuldssig wiren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine. Beemtrachtlgung derin §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgliter (Erhaltungsziele urid Schutzzweck der Gebiete von gemein-

- schaftlicher Bedeutung und der Europiischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierfiir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-

, handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne d1esen Bebauungsplan zulissig wiren.
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Von der Aufstellung eines Gnmordnuhgsplanes‘ (§ 6 des Sichsischen Natursbhutzgesetzes) kann
abgesehen werden, da die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege 1 n1cht bertihrt sind.

1Zum Landschaﬁsplan siehe Kap. 6.1.2.

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Erstmalige Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die erstmalige 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungspla-
nes und seiner Begriindung wurde in der Zeit vom 11.11. bis zum 10.12.2008 durchgefiihrt.

Wﬁhrend der Auslegung gingen zwei Stellungnahfne aus der Offentlichkeit ein.
Eine Stellungnahme hatte zum Inhalt, dass keine Einwendungen béstehen.

Bel der anderen Stellungnahme handelt es s1ch um ein Rechtsanwaltsschrelben Namens und
Auftrags einer Mandantin, die als Eigentiimerin eines im Plangebiet gelegenen unbebauten

" Grundstiickes angegeben wird. Dlese Angabe stimmt mlt dem Llegenschaftskataster mit Stand -
- vom 10.11.2009 tiberein.

In dem Schreiben wird angeregt, die Abgrenzung der Nahvérsorgungslage’ GorkistraBe’-'S‘ﬁd und
die Festsetzung des Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB im Bereich des Grundstiickes der
Mandantin nochmals zu tiberdenken. Dies wird im Wesentlichen mit folgenden Argumentatlonen
begriindet:

a) Die tatsachhche Nahversorgungslage Gorkistrae-Stid schliefe die ,,Waldbaurpassage* und
auch das dstlich daran angrenzende Grundstuck mit ein, das Grundstiick der Mandantin be-
finde sich deshalb in einem tatsichlich vorhandenen Zentralen Versorgungsbereich. =~

b) Ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB sel dementsprechend fiir das Grundstiick nicht
zuliissig, denn Bebauungspline mit Festsetzungen gemil § 9 Abs 2a BauGB dienten der Si-

" cherung zentraler Versorgungsbereiche und sollten der unerwiinschten Entwicklung zent-
rumsunabhéngiger Versorgungsstandorte entgegenw1rken § 9 Abs. 2a BauGB finde deshalb
keine Anweridung in den zentralen Versorgungsbereichen selbst, sondern nur in den benach-
barten, nicht-unbedingt angrenzenden Gebieten, von denen aus sich schadhch Femwirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich ergeben kdnnen.

¢) Dem Bebauungsplan fehle es an Erforderlichkeit, da sein Schutzzweck dem des § 34 Abs. 3

- BauGB entspreche und die Stadt selbst in der Begriindung zum Entwurf des Bebauungspla-
nes eingerdumt habe, dass Emze]handel auf den Grundstiick der Mandantin nach § 34 Abs. 3
BauGB zuldssig wire.’

d) Einer Wirksamkeit der geplanten Festsetzung stehe: entgegen dass der Entwurf nahezu aus-’
schlieflich auf dem Konzept des Stadtentwicklungsplanes (STEP) Zentren — Fortschreibung
2008 basiere, der sich zum Zeltpunkt der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes selbst
noch in der 6ffentlichen Auslegung befunden habe und bis zum Datum des Briefes noch nicht

-durch den Stadtrat der Stadt Leipzig beschlossen worden sei. Deshalb-handele es sich bei

_dem STEP Zentren — Fortschreibung 2008 nicht um ein stadtebauhches Entwmklungskonzept

im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. '

¢) Der Bebauungsplan stiitze sich allein auf das Konzept des STEP Zentren - Fortschreibung =

2008, berlicksichtigte aber die tatsichlichen Verhltnisse vor Ort nicht. Deshalb werde die
Abwigungspflicht aus § 1 Abs. 7 BauGB génzlich vernachléssigt. '
f) Der Bebauungsplan widerspreche den Zielen des STEP Zentren — Fortschreibung 2008 in -
- wesentlichen Punkten. Dies betreffe 1nsbesondere die wohnortnahe Versorgung der Bevélke-
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rung, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberelche und die Konzentratlon
des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen. : ‘

g) Der Mandantin werde die Moglichkeit einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihres
Grundstuckes entzogen, ohne dass dies durch tiberwiegende 6ffentliche Belange gerechtfer—
tigt wire.

Es handelt sich um das Grundstiick, fiir das die fiir diesen Bebauungsplan Anlass gebende Bau-
voranfrage auf Errichtung von Einzelhandelsvorhaben fiir zentrenrelevante Hauptsortimente mit
einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.900 m? (siehe Kap. 2 und 5.1) eingereicht wurde. Auf-

grund dessen wird seitens der Stadt davon ausgegangen, dass hinter der Stellungnahme das Inte-- »

resse der Mandantin an der Beibehaltung der ohne die Festsetzungen des Bebauungsplanes be-
stehenden Rechtslage und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Méglichkeiten zur (bauli-
chen) Nutzung bzw. Verwertung des Grundstiickes steht. Die geduBerte Bitte, die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nochmals zu iiberdenken, wird deshalb seitens der Stadt dahingehend ver-

* standen, dass der Bebauungsplan nicht oder zumindest nicht mit'den vorliegenden Festsetzungen, '

aus denen sich die Unzulass1gke1t des anlassgebenden Vorhabens erg1bt aufgestellt werden soll.

Die-Stadt hat aufgrund der Stellungnahme’dw Festsetzung und die sie tragenden Griinde noch-
mals sorgfiltig gepriift und auch juristisch priifen lassen.

Im Ergebnis dessen wurde.die Forrhulierung des § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes gedndert; das

Wort ,,Sortimente” wurde durch ,Hauptsortimente* ersetzt. Einzelhandelsbetriebe, die zentrenre-
levante Sortimente nur als Randsortimente fithren, sollen zuléssig bleiben — auch, um damit den
Belangen der Grundstiickseigentiimer im Rahmen des Interessenausgleiches entgegen zu kom- -

men. Im Ubrigen soll es aber bei der Festsetzung und damit auch der Unzulass1gkelt des anlass- :

gebenden Vorhabens bleiben.

Begriindet ist dies w1e folgt:

Das hinter der Stellungnahme zu vermutende Interesse der Mandantln an der Belbehaltung der
ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren
Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihres Grundstiickes bzw. die in der

' Stellungnahme vorgebrachten Aspekte wiegen weniger schwer als die offenthchen Belange:

o der Erhaltung und Entwmklung zentraler Versorgungsberelche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB als allgemein fiir die Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang,

- namentlich des tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches an der Gork1straBe

mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich- dienenden Nutzungen, sowie

o des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-

bereiche bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB — daraus insbesondere auch die auf die Erhaltung und Entwicklung des D-Zentrums
Gorkistrafe-Nord ausgerichtenen Ziele — und die im Kap. 3 unter b) genannten, den STEP
Zentren erganzenden Entwicklungsziele fiir das D-Zentrum Gorkistrae-Nord.

Die Emchtung weiterer zentrenrelevanter Emzelhandelsvorhaben — insbesondere auch d1e Reali-

sierung eines solchen Vorhabens, wie es auf dem Grundstiick der Mandantin angestrebt wird —
wiirde mit Sicherheit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den betroffenen zentralen Ver-

: sorgungsberemh und damit auf die Vorgenannten offenthchen Belange nach sich 21ehen (siche

Kap. 10.5).
Die Stadt entscheidet sich im Ergebms der Ermittlung und Gewichtung der berithrten Belange fir

* die Bevorzugung der Sffentlichen Belange und stellt —nach Verinderung des § 2 Abs. 1 des Be-
' bauungsplanes hinsichflich der bleibenden Zulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten

Randsortimenten — die dariiber hinausgehenden privaten Interessen der Mandantin zurtick. Die
sich daraus ergebende Beschrinkung ist der Mandantin aber grundsitzlich zumutbar, weil Thr
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noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aﬁfstellung dieses Bebauungsplanes
noch zulissig sind. Die Moglichkeit einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihres Grund-
stiickes wird ihr somit durch den Bebauungsplan nicht entzogen. Niheres siche Kap. 10.7 und

Auch die in der Stellungnahme zulji Begriindung der Bitte vorgebrachten Argumente (siche dben)
fiihren nach niherer Betrachtung nicht dazu, dass der Bebauungsplan nicht oder nicht mit den
vorliegenden Festsetzungen aufgestellt werden kann.

Zu a): _

Die Frage der Zugehdorigkeit der fraglichen Flachen zum tatsdchlich vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereich braucht nicht abschliefend beantwortet zu werden, da es darauf fiir die Inhalte =
dieses Bebauungsplanes nicht ankommt. Es stand zu befiirchten, dass sich der nach § 34 BauGB

~ zu beurteilende Beréich anders zu entwickeln drohte, als es die Zielstellung des STEP Zentren

vorsieht (siche Kap: 6.2.1). Gerade an der Schnittstelle zwischen ,,Drinnen und Drauflen* trat das’
Planungserfordernis deutlich zu Tage. Eine planerische Entscheidung und eine planungsrechtli-

.che Klarstellung ist Ge_g‘ensténd dieses Bebauungsplanes.

- Selbst wenn man davon aus gingé, dass die-,,Waldbaur-Passage® doch dem tatsichlich Vorhan_dé-

nen zentralen Versorgungsbereich Gorkistrafie-Stid zugehdrig sei, hitte die Stadt den Bebau-
ungsplan in der vorliegenden Form aufstellen miissen und auch anfgestellt, um die diesem Be-
bauungsplan zugrunde liegenden Ziele-zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche tind der Beriicksichtigung und Umsetzung des. STEP Zentren (siche Kap. 3) erreichen so-
wie die diesen Zielen entgegen stehenden Entwicklungen, die ohne diesen Bebauungsplan zu er-
warten wiren, vermeiden zu kénnen. Nur.so kénnen die Ziele erreicht und damit dem § 1 Abs. 6

- Nr. 4 BauGB — als allgemein fiir die Bauleitplanung zu berticksichtigendem Belang — und dem
- Sinn und Zweck des § 9 Abs.2a BauGB eéntsprochen werden. . - '

B Von Bedeutung ist auch: Der ,,Waldbaur—Passége“ und den im Plangebiet gelegenen bislang un-
‘bauten bzw. lediglich als Parkplatz genutzten Flichen kommt derzeit keine mafigebliche Bedeu- -

tung fiir das Funktionieren des zentralen Versorgungsbereiches Gorkistrafie-Siid zu ~ unabhingig

~von der Frage der Zugehorigkeit oder Nicht-Zugehdrigkeit zum tatsichlich vorhandenen zentra-

" len Versorgungsbereich. Sicherlich wiirde sich diese Bedeutung aber durch die Errichtung von
‘Einzelhandelsvorhaben mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.900 gm zwischen dem Dis-
-count-Markt und der ,,Waldbaur-Passage* grundlegend dndem. Folge wiren gerade die beschrie-

benen erhebliche nachteiligen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Gorkistrae-

‘Nord, aber auch auf den-zentralen Versorgungsbereich GorkistraBe-Stid (siehe auch Kap. 10.5),
 die im Interesse der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im obigen Sinne -

verhind_ert werden sollen.

Daraus ergibt sich eindeutig, dass die Stadt den Bebauungsplan auch dann in der vorliegendén
Form aufgestellt hitte, wenn die ,,Waldbaur-Passage* bzw. das gesamte Plangebiet doch dem tat-
sachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches Gorkistrafie-Stid zugehorig wire.

Zu b):

- Die Frage der Zuldssigkeit von Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB auch innerhalb_eings zen- -
. tralen Versorgungsbereiches ist eindeutig zu bejahen. . - ‘

Weder aufgrund des Wortlautes des-§ 9 Abs. 22 BauGB n_och aufgnind der Gesetzesbegriindung
oder aufgrund des Sinn und Zweckes der, Vorschrift ist davon auszugehen, dass Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB nicht auch innerhalb zentraler Versorgungsbereiche getroffen werden
kénnen. ’ S ' '
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Dem Wortlaut des Satzes 1 nach kénnen F estsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB fiir im Zusam-

menhang bebaute Ortsteile zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch

im Interesse einer Verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung getroffen werden. Eine Be-

schrinkung dahlngehend dass zentrale Versorgungsbereiche von der grundsétzlichen Festset-

zungsmoglichkeit ausgenommen sind, ist dem nicht zu entnehmen. Voraussetzung ist, dass dem

Zweck der Vorschrift — der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberemhe auch
- im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung entsprochen wird.

Es ist nicht davon auszugehen, dass im BauGB mit ,,Erhaltung“ zwingend die Erhaltung eines fiir
den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich oder fiir andere zentrale Versorgungsbereiche un- -
vorteilhaften Status Quo gemeint ist. Auch ist mit , Entwicklung* nicht jegliche Entwicklung in-
nerhalb des Jewelhgen zentralen Versorgungsbereich gemeint, einschlieBlich solcher, die fiir den
jeweiligen oder fiir einen anderen zentralen Versorgungsbereich nachteilig sind, z.B. da sie dem
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung zuwider laufen — und solche
nachteiligen Entwicklungen kénnen durchaus auch von Vorhaben auf einem Grundstiick ausge-
hen, welches innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt. Gemeint ist vielmehr die Er-
haltung und Entwicklung einés aus stidtebaulicher Sicht ,,gesunden* zentralen Versorgungsbe-
reiches; der seine Versorgungsfunktion im Versorgungssystem einer Stadt moglichst optimal
wahrnehmen kann. Deshalb kann — und muss unter entsprechenden Umstinden — diesem Zweck -
auch dadurch entsprochen werden, dass innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ein im
obigen Sinne unvorteilhafter Status Quo nicht erhalten wird bzw. nachteilige Entwicklungen ver-
hindert werden. Wiren innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Festsetzungen nicht zulés-
sig, mit denen Nutzungen fiir unzuléssig erklart werden, die der Erhaltung oder Entwicklung ei-
nes ,,gesunden‘ zentralen Versorgungsbereiches oder Versorgungssystemes zuwider laufen, so
wire dies hochst kontraproduktiv im Sinne des Zweckes der Vorschrift. Fehlentwicklungen in- ‘
nerhalb der zentralen Vorsorgungsbereiche kénnte dann nicht begegriet werden. Diese Intention

. hat der Bundesgesetzgeber aber mit der Einfiihrung des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und des § 9 Abs. 2a -
BauGB sicherlich nicht verfolgt. Darauf Iisst auch die Begriindung des Gesetzentwurfes der.
Bundesregierung (Bundestags-Drucksache 16/2496) schlieBen. Danach sollte ein Bebauungsplan
ermoglicht werden, mit dem zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gezielt Bestimmungen
iiber die Zulissigkeit bestimmter Arten von Nutzungen und damit insbesondere von Einzelhan-
delsbetrieben getroffen werden kénnen (S. 10). Der Begriff der ,,Erhaltung und Entwicklung

* zentraler Versorgungsbereiche wird mit ,,Erhaltung, Stirkung oder Verhinderung der Beein-
trichtigung zentraler Versorgungsbereiche prizisiert (S. 11). Dass diese Intention gegeniiber

- entgegenstehenden Entwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht verfolgt
‘wird, ist-der Gesetzesbegriindung nicht zu entnehmen und anges1chts der grundsitzlichen Ziel-
richtung der Vorschrift auch nicht anzunehmen.

~ Auch nach Séfker (in: Ernst-Zinkahn- Blelenberg BauGB Kommentar, § 9 Randnummer 242f,
Lieferung 83, Mérz 2007; Herr Séfker war im Ubrigen als Mitarbeiter des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung BMVBS mit fiir die Entwicklung der Vorschrift zustén-
dig) ist es nicht ausgeschlossen, dass det Bebauungsplan auch den zentralen Versorgungsbereich
riumlich umfasst, um dort Nutzungen auszuschlieRen, die den zentralen Versorgungsbereich be-
. eintréchtigen kénnen.

| Dem Satz 2 dér Vorschhft nach ist bei der Festsetzung msbesondere ein auf die Thematik bezo-’
genes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1-Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriick-
sichtigen. Dies ist bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt Durch die am 18. Mirz

2009 erfolgte Beschlussfassung der Ratsversammlung iiber den STEP Zentren (siche Kap. 6.2.1)

liegt-ein solches Entwicklungskqnzépt vor. Im STEP ,,Zentren“ erfolgte eine rdumliche und in-
haltliche Konkretisierung hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche. Gegenstand der rdum-

- . lichen Konkretisierung ist auch, dass der zentrale Versorgungsbereich ~Nahversorgungslage

- QGorkistraBBe-Stid* mit dem vorhandenen Discount-Markt seinen siidlichen Abschluss finden und
. die 6stlich davon gelegenen Grundstiicke folglich nicht Teil des zentralen Versorgungsbereiches
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sein sollen. Diese Festlegung wird hiermit — insbesondere auch aufgrund der Ergebnisse der-
nochmaligen Priifung und Ortsbegehung — nochmals ausdriicklich seitens der Stadt bestétigt. In-

~ haltlich erfolgt die Konkretisierung mit der Formulierung der Zielsetzung, den Standort in seiner

Nahversorgungsfunktlon bestandsorientiert zu sichern, aber wegen der Entwicklungsprioritit fiir
das D-Zentrum Gorkistrafe-Nord nicht auszubauen. Damit ist eindeutig zum Ausdruck gebracht,
dass der zentrale Versorgungsbereich weder rdumlich ausgedehnt, noch innerhalb seiner rdumli- -
chen Begrenzung weiter ausgebaut werden soll. Auch eine solche planerische Festlegung ent-
spricht der Intention des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zur die Erhaltung und Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche. Denn sowohl eine raumliche Ausdehnung als auch ein weiterer Ausbau
innerhalb der rdumlichen Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wiirde die vor allem
im Kap. 10.5 beschrieben nachteiligen Auswirkungen nach sich ziehen.

Aus den genannten Griinden hat sich die Stadt dafiir entschieden, der Erhaltung bzw. Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche entlang der Gorkistrale — so, wie dies im STEP Zentren
und in den ergénzenden Entwicklungszielen niedergelegt ist — den Vorzug zu geben gegeniiber
zu Lasten dieser gehender Entwicklung an der Waldbaurstrafle. Eine solche Abwigungsentschei-
dung innerhalb des Belanges der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereich steht
wie oben beschrieben in Ubereinstimmung mit dem Wortlaut und dem Zweck der entsprechen-
den Regelungen des BauGB. : .

Zuc): ‘

Dass es dem Bebauungsplan an Brforderlichkeit fehle, da sein Schutzzweck dem des § 34 Abs. 3.
BauGB entspreche und Einzelhandel nach § 34 Abs. 3 BauGB zuldssig wire, ist o nicht ncht1g
Hinsichtlich der unterstellten Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB
ist zunichst klarzustellen, dass in der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes' dargelegt
wurde, dass die Realisierung von Einzelhandelsvorhaben ohne diesen Bebauungsplan grundsétz-
lich nach § 34 BauGB zulissig sei — § 34 Abs. 3 BauGB wurde dabei nicht konkret angespro-
chen. Damit wird allerdings nicht zum Ausdruck gebracht, dass solche Vorhaben auf jeden Fall
und auch unter Beachtung des § 34 Abs. 3 BauGB - auf dessen Grundlage die Zuldssigkeit im
Ubrigen gar nicht gepriift wurde — zuléssig sei. Dle fraghche Passage im Kap. 2 dieser Begrun—

" dung wurde deshalb entsprechend prézisiert.

Aber selbst wenn das Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB zuldssig ware ergabe swh daraus mcht

dass es dem Bebauungsplan an Erforderlichkeit fehlt.

Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist allein die Abwehr konkreter Einzel- Bauvorhaben dié
fiir sich genommen bereits schidlich fiir einen zentralen Versorgungsbereich sind.

Bei § 9 Abs. 2a BauGB handelt sich dagegen um eine Festsetzungsmdglichkeit im Rahmen der

- Bauleitplanung, welche generell auf die Verinderung der bauplanungsrechtlichen Beurteitungs-

grundlagen abzielt, nicht um die konkret-individuelle Beurteilung eines einzelnen Vorhabens.
Schutzzweck des § 9 Abs. 2a BauGB ist die Erhaltung und Entwicklung bestehender und geplan-
ter zéntraler Versorgungsbereiche. Dabei geht es nicht nur um den Schutz des vorhandenen Be-
standes, sondern auch um die Offenhaltung von Entwicklungsoptionen des zentralen Versor-
gungsberelches Es geht unr die Vermeidung nicht nur schidlicher, sondern auch lediglich .
nachteiliger Auswirkungen auf die betroffenen zentralen Versorgungsberelche Und es geht nicht
nur um die Abwehr konkreter Einzel-Bauvorhaben, sondern um die Vermeidung auch der sich
erst aus der Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergebenden negativen Auswirkungen. [vgl.
z.B. Bunzel, Amo, Héinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kithn (2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S 146].

Allein schon aufgrund des weiter gefassten Schutzzweckes ldsst die Zuldssigkeit oder Unzulas-
31gkelt eines Vorhabens nach § 34 Abs. 3 BauGB keine Riickschliisse auf die Erforderhchkelt ei- -
nes Bebauungsplanes m1t Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB zu.
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Zu d) :
Dass der Entwurf dieses Bebauungsplanes zum Zeltpunkt der erstmaligen Beteiligungen zum
Entwurf auf dem Konzept des Stadtentwicklungsplanes (STEP) Zentren — Fortschreibung 2008
basierte, der sich zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes selbst noch in

i

der 6ffentlichen Auslegung befand und noch nicht durch den Stadtrat der Stadt Leipzig beschlos- |

sen war, steht einer Wirksambkeit der geplanten Festsetzung nicht entgegen. Durch die-am 18. :
Mirz 2009 erfolgte Beschlussfassung der Ratsversammlung tiber den STEP Zentren (siehe Kap.
6.2.1) stellte dieser bereits vor demSatzungsbeschluss iiber diesen Bebauungsplan und damit
auch vor dem Wirksamwerden der fraglichen Festsetzung ein stidtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Die fiir diesen Bebauungsplan bedeutsamen In-
halte des STEP Zentren sind im Ubngen auch nach der 6ffentlichen Auslegung des STEP unver-
indert geblieben. :

Zue):
Der Bebauungsplan stiitzt sich nicht allein auf das Konzept des STEP Zentren Fortschreibung -
2008, sondern er berficksichtigt ebenso die tatsichlichen Verhiltnisse vor Ort sowie das relevante

Abwigungsmaterial insgesamt. Dieses wurden im Laufe des Verfahrens — emschhethh der Be- - -
teiligungen zum Entwurf — ermittelt und in die Abwégung privater und offenthchel Belange ein- s

- gestellt. Der Regelungsgehalt des Bebauungsplanes wurde im Ergebms dessen verindert. Diese
Begriindung wurde entsprechend fortgeschrieben. Die Abwégungspflicht aus § 1 Abs. 7 BauGB

" wird somit nicht vernachlissigt. Es entspricht im Ubrigen gerade dem Wesen des Bauleitplanver-
fahrens, dass das relevante Abwigungsmaterial nicht schon vor den Beteiligungen zum Entwurf,
sondern erst in deren Ergebnis vollstandig ermittelt ist und somit erst dann abschlieBend in die

- Abwigung emgestellt und in der Satzungsfassung der Begriindung zum Bebauungsplan umfas-
send dargelegt sein kann. : ~

Zu t)

Die Behauptung, der Bebauungsplan w1derspreche den Zlelen des STEP Zentren — Fortschrei-
bung 2008 insbesondere die wohnortnahe Versorgung der Bevilkerung, die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Konzentration des Einzelhandels in zentralen
Versorgungsbereichen betreffend, ist nicht zutreffend. Der Bebauungsplan entspncht vielmehr
diesen Zielen umfassend und setzt sie bauplanungsrechtlich um.

Um dies noch deutlicher héraus zu stellen wurde Kap. 10.4 dleser Begrundung um entsprechen-
de Darlegungen erganzt.

Zu g).

Dass der Mandantin d1e Moghchkelt einer angemessenen w1rtschafthchen Nutzung ihres Grund-
. stiickes entzogen werde, ohne dass dies durch uberw1egende Offentliche Belange gerechtfertlgt

- wiire, ist nicht zutreffend. '

Die Méglichkeiten zur Nutzung des Grundstiickes werden durch diesen Bebauungsplan zZwar em- .

geschrankt, die Mo ghchkelt einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung des Grundstiickes
wird aber dennoch nicht entzogen. Auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes bestehen.
Moglichkeiten zur angemessenen wirtschaftlichen Nutzung des Grundstiickes. Dies gilt umso
mehr, nachdem die Palette der zuldssig bleibenden Nutzungen nach der erstmaligen 6ffentlichen
Auslegung gegeniiber dem urspriinglichen Planentwurf vergréBert wotden ist (siehe unten). Im
Ubrigen wurde Mitte 2009 seitens Dritter gegeniiber der Stadt das Interesse signalisiert, auf dem
Grundstiick oder Teilen davon ein Bestattungsinstitut mit Trauerhalle zu errichten. Die Einrei-
chung eines Bauantrages wurde angekiindigt. Dieser Bebauungsplan wiirde einer Genehm1gung
des Bauantrages grundsitzlich nicht entgegen stehen.

AuBerdem liegen iiberwiegende 6ffentliche Belange vor, die die Festsetzungen dieses Bebau~

' un_gsplanes rechtfertigen. Diese sind im Kap. 10 dieser Begriindung detailliert benannt. -
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8.2 Erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes

Nach der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes wurde die Formulierung des § 2 Abs. 1 des Be-
bauungsplanes ‘gedndert; das Wort ,,Sortimente* wurde durch ,,Hauptsortimente* ersetzt. Folge
dessen ist, dass Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente -
fithren, von der Festsetzung nicht mehr erfasst werden und deshalb zuléssig bleiben. Die betrof-
fenen Grundsttickseigentiimer werden damit also besser gestellt, als dies bei Beibehaltung der
bislang beabsichtigen Festsetzung der Fall gewesen wire. D1e Grundziige der Planung werden
von der Anderung nicht beruhrt :

:Aufgrund der Anderung wurde gemil § 4a Abs. 3 Satz 1 iV.m. § 3' Abs. 2 BauGB vom 06.10.
bis zum 05.11.2009 eine erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurf sowie seiner Begriindung

durchgeﬁlhrt Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung gmgen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein. : :

83 Erstmalige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf

Die Beteiligung der Tréiger éffentliCher Belaﬁge (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte
durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der
auch 6ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 30.10.2008. Mit gleichem Schreiben

- wurden die T6B auch tiber die offentliche Auslegung ‘benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz'3 BauGB).

Von den insgesamt acht beteiligten T6B.gingen sechs Stellungnahmen ein. Darin waren keine
Aussagen enthalten, die gegen die Planung sprechen oder eine Anderung oder Ergénzung der
Planung erforderlich machen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand-der Abwigung
sein miissten. Von besonderer Bedeutung ist lediglich die Stellurnignahme der Landesdirektion

- Leipzig, aus der hervorgeht, dass dieser Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung iiber-

einstimmt und die Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen be-
riicksichtigt (siehe Kap. 6.1.1). Weiterer Darlegungen zu den Ergebmssen der Betelhgung bedarf -
es somit mcht

Eine Betelhgung von Nachbargememden war nicht erforderlich, da deren Interessen durch diesen
Bebauungsplan nicht in abwigungserheblicher Art und Weise beriihrt sein koénnen. :

8.4 Erneute Betelllgung der betroffenen T6B zum Entwurf
Aufgrund der Anderung des § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes erfolgte gemaf § 4a Abs 3 Satz 1

BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 22.10.2009 eine erneute Beteiligung
der betroffenen Triger 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes sowie seiner Be-

 griindung (jeweils der auch erneut 6ffentlich ausgelegten Fassung) Thnen wurde Gelegenhelt Zur

Stellungnahme b1s zum 05.11.2009 gegeben

Von allen dre1 erneut betelhgten T6B gingen Stellungnahmen ein. Darin waren keine Aussagen
enthalten die gegen die Anderung der Planung sprechen wiirden oder die Gegenstand der Abwé-
gung sein miissten. Inhaltliche Aussagen trifft lediglich die Stellungnahme der Landesdirektion
Leipzig (siehe Kap. 6.1.1). Weiterer Darlegungen zu den Ergebmssen der Beteiligung bedarfes

mcht

Eine Beteiligung von Néchbargemeinden war auch hier niéht erforderlich.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Dieser Bebauungsplan enthilt (als sogenannter ,,Text—Bebauungs’plén“) ausscﬁlieﬁlich die im

Folgenden wiedergegebenen (kursiv) und begriindeten textlichen Festsetzungen.

9. Grenzé des réiumlichen Geltungsberéiches

9.1 Wortlaut der Festsetzung
Im § 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt:
Die Grenze des rdumlichen Geltﬂngsbereiches dieses Bebauungsplanes verlc'iuft'

im Norden ‘ ausgehend vom nordwesz‘lzchen Eckpunkt des Fi Turstiickes 270/3 (Ausgangs-

' punkt) in nordéstlicher Richtung auf der nordwestlichen und’ weiter auf der
nérdlichen und der Ostlichen Grenze des Flurstiickes 270/3 bis zum nordéstli-
chen Eckpunkt des Flurstiickes 266/8, )
weiter auf der nordlichen Grenze des Flurstiickes 266/8, auf den westlichen -
Grenzen der Flurstiicke 266/6 und 266/5 sowie
entlang der Siidseite der Waldbaurstrafle auf den nérdlichen Grenzen der

: Flurstucke 266/5, 265/] 5, 265/] 7 und 265/13,

| im Osten . aufder osz‘lzchen Grenze des Flursz‘uckes 265/1 3

im Siiden ‘entlang der Nordseite der Adenauerallee auf den siidlichen Grenzen der . '
‘ - Flurstiicke 265/13, 265/17, 265/15, 266/6, 266/8 und 270/3 sowie

im Westen .. entlang der Ostseite der Hermann-Liebmann-Strafe auf der siidwestlichen
' ~ Grenze des Flurstiickes 270/3 _bz's zum Ausgangspunkt.. .

Alle genannten.F lurstiicke beﬁna’en sich in der Gemakkung Schonefeld.
: 9.2 - Begrundung der Festsetzung

_ Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatlslerte Llegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit

Stand vomlO 06.2008 (hinsichtlich des Plangebletes identisch mit dem Stand vom 12.11.2009).
In den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden alle- d1ejemgen Flurstucke auf-
genommen, fiir die aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Ziele und Zwecke

der Planung ein Planungserfordernis gegeben ist.

NlCht aufgenommen wurden — abwmchend vom Aufstellungsbeschluss — die Flurstiicke 265/19

* und 360 bis 367 (Pégnerstr. 2-14 und ‘Waldbaurstr. 12 und 14) sowie die Flurstiicke 270h, b, ¢, d,

e, g, 270/1 und 266/7 der Gemarkung Schonefeld, fiir die im Ergebnis néherer Betrachtungen
aufgrund der Grundstiicksstruktur und der vorhandenen, groftenteils sanierten Wohnbebauung
bzw. des vorhandenen SB-Marktes-aktuell (mit Ausnahme eines Teils der Stellplatzanlage,

" Flurstiick 266/5) kein Planungserfordemis bezogen auf den Gegenstand dieses Bebauungsplanes

anzunehmen war. Hinsichtlich des SB-Marktes, der ebenfalls nachteilige Auswirkungen auf das
D-Zentrum ,,Gorkistrae-Nord‘ nach sich ziehen kann, ist dabei einerseits von Bedeutung, dass

‘er noch innerhalb des tatsdchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches ,,Gorkistrafe”

gelegen ist. Andererseits sind auf seinem Grundstiick derzeit weitere Entwicklungen weder h

R moglich noch zu erwarten. Folglich ist dort aktuell kein Planungserfordernis erkennbar.
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Uber den Aufstellungsbeschluss ﬁir diesen Bebauungsplan hinausgehend wurden keine Flurstii-

cke in diesen Bebauungsplan einbezo; gen.

Aufgnmd-einés redaktionellen Versehens wird in der Festsetzung der nordlichen Grenze des

. rédumlichen Geltungsbereichés die nordliche Grenze des Flurstiickes 266/15 nicht genannt. Dabei

handelt es sich um einen ca. 5 m langen Abschnitt der ca.-128 m langen nérdlichen Geltungsbe-
relchsgrenze DieF estsetzung ist aber dennoch aufgrund der F ormulierung ,.entlang der Siidseite
der Waldbaurstrafe” hinreichend bestimmt; der gewollte Verlauf der Geltungsbereichsgrenze
wird damit eindeutig festgesetzt. Der gewollte Verlauf ist auBerdem aus dem Ubersichtsplan
zweifelsfrei ersichtlich, aus dem erkenmnbar ist, dass die nérdliche Geltungsberelchsgrenze auf ih-

- rer gesamten Linge entlang der Stidseite der WaldbaurstraBe verlaufen soll. Unklarheiten iiber

den gewollten Verlauf der Geltungsbereichsgrenze bestehen somit hicht Eine redaktlonellen Er-
génzung der Festsetzung ist deshalb nicht erforderlich. '

- 10. Unzuldssigkeit vom Elnzelhandelsbetrleben mit zentrenrelevanten

Hauptsortlmenten

10.1 Wortlaut der' Festset'zung'
Im § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

‘( 1) Auf allen im rdumlichen Geltungsberezch dieses Bebauungsplanes gelegenen Baugrundstu-

cken und Teilen davon sind Emzelhandelsbetrzebe mit einzelnen oder mehreren der folgenden
Hauptsorttmente nicht zulasszg

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getrinke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren 4

- ' Drogeriewaren; Kosmetik, Pa;ﬁimerieWaren -

- Apothekerwaren, Sanitdtswaren ' : L
- Schnittblumen, zoologischer Bedarf (lebende T iere, T zerhaltungsbedalﬁ

- Biicher, Zeitschriften
. - Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren
- Oberbekleidung (Damen, Herren, Kznder)
- Wiische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerdite (Fahrrader Surfboards u.a.), Sportartikel, Outdoorwaren (znkl Beklezdung)
- Weifse Ware (Kiihlschrinke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehdr

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleznelektronzkgerate
- Musikalien, Tontrdger, Bildtriger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Kemmzk Geschenkartzkel

- Antiquititen, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardznen

- Fotogerite, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Hérgerite, feinmechanische Erzeugnzsse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

-
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10.2- - Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebietes die Nicht- -Zuldssigkeit von Emzelhandels—
betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten herbelzuﬁlhren

Bei den aufgeﬁihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der ,,Leipziger Sortimentsliste*
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auch fiir die mit diesem Bebauungsplan konkret hin-
sichtlich ihrer Erhaltung und Entwmklung zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche zent-
renrelevant (N#heres dazu siehe Kap. 6.2.1).

' Das. genannte Ziel besteht ausdruckhch

e fiir die Teile des Plangebietes, auf denen keine zentrenrelevanten Emzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, um dort die Ansiedlung derartiger Nutzungen grundsétzlich verhindern zu
kdnnen, sowie

e unabhingig dayon auch fiir solche Teile des Plangebietes, auf denen zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen bereits vorhanden sind, um diese auf den ,,passiven Bestandschutz zu ver-
weisen und damit weitere Entwicklungen dér Nutzungen entsprechend zu verhindern.

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele a) bis c) (siehe Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf
Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimente
als Hauptsortimente fiithren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht auf sol-
* che Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelne oder mehrere der genannten Sortimente nicht

- im Hauptsortiment, sondern lediglich im Randsortiment fiihren. Alle nicht in der Festsetzung ge-
- nannten Sortlmente und Betriebstypen bleiben zuléssig.

Mit dieser Anderung gegeniiber dem Ende 2008 in die Beteiligungen gegebenen Entwurf wurde
von demi bisherigen Ziel des Komplettausschlusses aller Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten abgeriickt. Dies soll — auch im Ergebnis der éffentlichen Auslegung — dem

- Ausgleich zwischen dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem breiteren Spielraum zur
angemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke und dem Interesse der Stadt an der
Umsetzung ihrer Planungsziele dienen. Zu beachten ist dabei auch dle Festsetzung zum ,,Werks-

- verkauf* (siehe Kap. 11).

Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Das auf die Erhaltung und (
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ausgerichtete Planungskonzept bleibt unverindert o
bestehen und wird auch durch die geénderte Festsetzung umgesetzt.

10.3 - Voraussetzungen fiir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafiir, die Festsetzung treffen zu diirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.

2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt erfiillt sind: : .

o Alle von der Festsetzung betroffenen Baugrundstiicke und Teile davon befinden sich inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteﬂes in dem Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB grundsitzlich zuldssig sind. :

¢ Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinne der §§ 2 ff. der Baunutzungsverordnung ,
(BauNVO) festgesetzt ist, besteht flir das Plangebiet nicht.

o Die Festsetzung dient der Erhaltung und der-(weiteren) Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatsdchlich vorhandenen und im
Stadtentwmklungsplan Zentren ausgew1esenen zentralen Versorgungsbereiche an der Gorki-
strafle. :

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerurig, dle eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringéren Mobili-
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tat insbesondere dlterer Menschen, und der (den stadtentwicklungspolitischen Zielen der
Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig.

o Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stddtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6-Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele, aber auch die ergénzenden Entwicklungsziele
bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass dies der Erhaltung und Entwwklung der betroffenen
zentralen Versorgungsberelche dient.

e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden und zu entwmkelnden zentralen
Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die dem
Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Gruridlage eines Bebauungspla—
nes vorhanden (siche Kap. 6.2.1).

Auf die im Rahmen der Sffentlichen Auslegung des Planentwurfes aufgeworfenen Fragen

a) der Zugehorigkeit des Plangebletes zum tatsachhch vorhardenen zentralen Versorgungsbe—
reich,

b) der Zuléssigkeit von Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB auch 1nnerha1b eines zentralen

~ Versorgungsbereiches,

c) der Erforderlichkeit der Festsetzung im H1nb11ck auf § 34 Abs. 3 BauGB,

d) der Beschlussfassung {iber den STEP Zentren, :

&) der Beriickiicksichtigung der tatsichlichen Verhiltnisse vor Ort

f) - der Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit den Zielen des STEP Zentren sowie

g) der die Planungs rechtfertigenden Belange und die Mo ghchkelt einer angemessenen wirt-
schaftlichen Grundstiicksnutzung

w1rd in Kap. 8.1 bzw. in den folgenden Kaplteln dleser Begriindung emgegangen

10. 4 Geelgnethelt der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zuléssigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangeb1etes
dem Ziel c) entsprechend ausgeschlossen. Damit kénnen im Plangebiet die Ansiedlung und die

" . Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden, die

stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siche Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der gesetzten
Ziele a) und b) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bébauungsplan der Erhaltung und
Entwmklung der genannten zentralen Versorgungsberelche

Der Bebauungsplan entspncht auch umfassend den Zielen des STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2. 1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Dies betrifft namentlich die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Kon-
zentration des Emzelhandels in zentralen Versorgungsberelchen Denn:

o Der Bebauungsplan steht der im Plangeb1et bislang zuldssigen und auch tatsdchlich mogli-
chen (und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2. und 5.1) Ansiedlung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen mit erheblichem Flachenumfang entgegen.

o Damit trégt er dazu bei, eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter Emzelhandelsnut-
zungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und dient damit
gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Emzelhandels in den zentralen Versorgungs—
bereichen. :

¢ .Gleichzeitig dient er damit auch der Erhaltung und 'Enmicklung zentraler Versorgungsberei-

" che, da die Ansiedlung der zentrenrelevanten Einzelliandelsnutzungen im Plangebiet mit Si-

* cherheit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltung bzw. Entwicklung der be-
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troffenen zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirde ("Verédung" der gewachse-
nen Einkaufslage an der GorkistraBe; "Wanderung" des Kems des zentralen Versorgungs-
bereiches hinaus aus der riumlichen Mitte des Einzugsbereich an seinen siidlichen Rand).
Und nicht zuletzt dient er damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung Eine
"Wanderung" des funktionalen Kerns des zentralen Versorgungsberelches hinaus Aus der
rdumlichen Mitte des Einzugsbereich an seinen Rand, wie sie durch die Ansiedlung der zent-
renrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet mit Sicherheit zu erwarten wire, und
die daraus resultierende erhebliche Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung eines
groBen Teiles der Bevélkerung im Einzugsbereich werden vermieden.

10 5 Erforderhchkelt der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderhch“) als auch in
inhaltlicher (,,sowelt erfordelhch“) Hmswht gegeben:

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind iﬁsbesbndéfe aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet zentrenrelevante Elnzelhandelsnutzungen anzusiedeln. Die Verwirklichung
dieser Absichten wiirde stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die

hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich zichen und das Erreichen der gesetz-

ten Ziele (siehe Kap. 3) verhindern. Es wiirde mit Sicherheit zu einer "Verddung" der ge-
wachsenen Einkaufslage an der GorkistraBe kommen und zu éiner "Wanderung" des Kerns
des zentralen Versorgungsbereiches hinaus aus dem Siedlungsschwerpunkt an seinen Rand.
Folge davon wire, dass die verbrauchernahe Versorgung der.Bevélkerung sich fiir den iiber-
wiegenden Teil der Bevolkerung im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches er-
heblich verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir behinderte, sltere oder aus anderen
Griinden weniger mobile Menschen. oder auch fiir Familien mit (vor allem kleinen) Kindern
in erheblichem Maf3e nachteilig wire. Im Plangebiet verwirklichte Einzelhandelsvorhaben
konnten und wiirden zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfligung stel-
len — dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittlerweile
aufgrund geanderten Verbraucherverhaltens oft maBgeblich darauf beruht, dass diese Einrich-
tungen ausreichend mit Parkplitzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut erreicht wer-

~ den kénnen. Dies kime allerdings lediglich dem mobileren Teil der Bevdlkerung innerhalb —

aber auch auflerhalb ~ des Stadtteiles zu Gute und &ndert deshalb nichts an der oben beschrie-
ben Problematik der Wemger mobilen Mitbiirger. Diese bediirfen deshalb eines besonderen
Schutzes. Im Ubngen steht eine Zunahme des stadtteilinternen Kfz-Verkehrs und erst recht
des aus anderen Teilen der Stadt kommenden Kfz-Verkehrs Weder im Interesse der Stadt,
noch der Bewohner des Stadtteils. ' :

Betroffen ist insbesondere das D-Zentrum Gorkistraﬁe—Nord welches wegen seiner integrier-
ten Lage und Mittenfunktion Entwmklungspnontat in Schénefeld behalten soll und anf das
nachteilige Auswirkungen zu erwarten wiren. Entstiinde ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt

*mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten an der WaldbaurstraBe, dann wiirde der Einzugsbe-
" reich dieser Emzelhandelsagglomeratmn sich auch mit dem des D-Zentrums GorkistraB3e-

Nord iiberschneiden und es in seiner Funktion und Entwicklung beeintrichtigen bzw. schadi-
gen. Die Entwicklungsziele fiir das D-Zentrum konnten nicht erreicht werden.

Aber auch die Nahversorgungslage Gorkistrafie-Siid wire erheblich betroffen. Ziel der Stadt
ist, den Standort in seiner Nahversorgungsfunktion bestandsorientiert zu sichern, aber wegen

. der Entwicklungsprioritét fiir das D-Zentrum- GorkistraSe-Nord nicht auszubauen. Da auch

der Einzugsbereich der Nahversorgungslage durch den einer Einzelhandelsagglomeration an
der Waldbaurstrafle iiberdeckt wiirde, wiire die bestandsorientierte Sicherung nicht méglich.
Statt dessen wire eine Verlagerung des Emzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in
das Plangebiet zu erwarten. :

Deshalb ist es jetzt erforderlich, dem mlt dieser Festsetzung entgegen zu wirken.
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® AuBerdem sind auch andere im Plangebiet gelegene Flurstiicke grundsitzlich geeignet zur
Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsmitzungen, die allein, insbesondere aber auch im
Zusammenwirken mit anderen solchen Nutzungen geeignet sind, stidtebaulich negative oder
‘'sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nach sich zu ziehen.
Auch dem ist jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken.
s Auch hinsichtlich der im Plangebiet bereits vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandels-
- nutzungen (,, Waldbaur-Passage®) ist die Erforderlichkeit der Festsetzung gegeben. Spitestens
bei Erweiterung dieser Nutzungen wire damit zu rechnen, dass das Erreichen der Ziele der
- Stadt (siehe Kap. 3) in Frage gestellt oder sogar verhindert werden wiirde. Deshalb ist es jetzt
erforderlich, die mit dem BauGB gegebenen Méglichkeiten zu nutzen und die Einzelhandels-
nutzungen auf den.,,passiven Bestandschutz* zu beschrénken. : ~ "
o Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandels-
n-utzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies
das einzige Instrurnent, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-

“den Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) gewshrleisten werden kann. Weder bei génzlichem Ver-
zicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrénkung nur auf bestimmte Teile des Plangebietes
oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und Zwecke im er-

‘ forderhchen MaBe und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die-
Beschrinkung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewihr, dass nicht in grofBe-
rem AusmaB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zulissigkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforder-.
lich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung zum ,,Werksverkauf™ getroffen
(s1ehe Kap. 11).

Weitere ergidnzende Fe‘stsetiuhgen sind — mit Ausnahme des ,»Werksverkaufes® (siche dazu Kap. .
11) — aus folgenden Griinden nicht erforderlich: ' :

e Esbei der Zuldssigkeit des ,»Leipziger Ladens® im Plangebiet zu belassen, ist ausdriicklich
_ nicht Ziel der Stadt und es besteht auch angesichts der tatsachhchen Verhaltmsse vor Ort
kein Erfordernis dazu (siche Kap. 3. und 6.2.1). 4
o Inder,,Waldbaur-Passage® sind zwar derzeit drei ,,Leipziger Laden vorhanden und die- -
se werden — obwohl sie méglicherweise gut angenommen werden und deshalb aus Sicht
der Betreiber wirtschaftlich betrieben werden kénnen — durch die Festsetzungen dieses
" Bebauungsplanes auf den ,,passiven Bestandschutz* gesetzt. Dies ist aber aufgrund der .
iiberwiegenden Sffentlichen Belange erforderlich. Wiirde es bei der Zulissigkeit des
.. Leipziger Ladens* bleiben, dann wire eine weitere Entwicklung der zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen innerhalb der ,,Waldbaur-Passage® (z.B. Umnutzung der Riume
des Discount-Marktes und/oder anderer Réume zu ,,Leipziger Laden mdglich. Dies wire
- zwar sicherlich im Interesse der Grundstiickseigentiimer bzw. der Ladenbetrieber und die
Liden kénnten moglicherweise auch wirtschaftlich betrieben. werden, steht aber im Wi-
~derspruch zu den Planungszielen dieses Bebauungsplanes. Das private Interesse an der
weiteren Zuldssigkeit ,,Leipziger Laden® auf dem Grundstiick der ., Waldbaur-Passage”
muss deshalb hinter das tiberwiegende &ffentliche Interesse an der Erhaltung und Ent-
- wicklung der mit diesem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche
zuriick gestellt werden. Dies ist auch vertretbar, da eine Nutzung der bestehenden Liden
: '(emschheﬁhch des Betreiberwechsels und des Wechsels der zentrenrelevanten Sortimen-
te) fiir die Dauer ihres Bestandschutzes auch weiterhin moglich bleibt. Aufierdem ver-
bleibt daneben noch die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses
Bebauungsplanes noch zulissig sind (einschlieBlich Emzelhandelsbetneben mit mcht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten).
. o Aufden iibrigen Grundstiicken im Plangebiet sind zwar derzeit kein ,,Lelpmger Laden
'" vorhanden. Aufgrund der Gré8e der Flichen und der Erstreckung entlang der Wald-
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baurstrafe wére die Entwicklung einer Einzelhandelsagglomeration bestehend aus meh-
reren ,,Leipziger Liden® aber nicht auszuschlieRen. Diese Entwicklung wird durch diesen
Bebauungsplan unterbunden. Auch dafiir ist die Erforderlichkeit aufgrund der iiberwie-
- genden 6ffentlichen Belange gegeben. Eine solche Entwicklung stiinde zwar sicherlich
im Interesse der Grundstiickseigentiimer bzw. der Ladenbetrieber und die Liden kénnten
méglicherweise auch wirtschaftlich betrieben werden. Dies steht aber ebenfalls im Wi-
‘derspruch zu den Planungszielen dieses Bebauungsplanes. Das private Interesse an der
Beibehaltung der Zulissigkeit ,,Leipziger Liden* muss deshalb auch hier hinter das ii-
~ berwiegende &ffentliche Interesse an der Erhaltung und Entwicklung der mit diesem Be-
bauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche zurtick gestellt werden. Aber
auch hier ist diese Beschrankung den Grundstiickseigentiimern grundsitzlich zumutbar,
weil diesen die ganze Palette von Nutzungen ble1bt die auch nach Aufstellung dieses
Bebauungsplanes noch zuléssig sind.
Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen der nachfolgeriden Kap. 10. 6 bis 10.8 verwiesen, die
hier entsprechend gelten
o - Es besteht kein Erfordernis, den vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in
_ der ,,Waldbaur-Passage® einen ,,erweiterten Bestandschutz* oder sonstige, {iber den ,,passi-
ven Bestandsschutz* hinausgehende Entwicklungsmdglichkeiten als grundstzlich bestehen- = .
de Option einzurdumen. Die obigen Ausfithrungen zur Vertretbarkeit des ;,passiven Bestand-
schutzes“ und zur Abwagung des privaten gegeniiber dem 6ffentlichen Interesse gelten hier
fiir alle in der ,,Waldbaur-Passage‘ vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
entsprechend..
o _ Auch rdumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich, allein schon da :
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die sachgerechte Bestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgerecht festsetzbar sind.

Im Ubrigen ist fiir alle oben genannten Punkte auch relevant: Weder die Eigentﬁmer der »wald-
baur-Passage* noch die Betreiber der darin vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandélsnut-
zungen haben sich im Aufstellungsverfahren dahingehend gesuBert, dass die vorgesehene Uber-
" planung ihnen die Méglichkeiten zur Umsetzung von Erweiterungs-,” Anderungs- und/oder Er-
neuerungsabsichten nimmt. Anregung dahingehend, dass es fiir die ,, Waldbaur-Passage* bei der
Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens® bleiben solle oder dass ein ,,erweiterter Bestandschutz* oder
sonstige Ausnahmen festgesetzt werden sollen, wurden weder im Zusammenhang mit den 6f-
fentlichen Auslegungen noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heran
getragen. Die Eigentiimer bzw. Betreiber haben somit nicht kundgetan, dass sie ein Erfordernis
" fiir entsprechende Festsetzungen sehen. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass die Ei-
- gentlimer bzw. Betreiber selbst entsprechende Mafinahmen auf absehbare Zeit nicht fiir erforder-
lich halten und die Beschréinkung auf den ,,passiven Bestandschutz* hinsichtlich des zentrenrele--
vanten Einzelhandels deshalb als zumutbar ansehen. Dennoch geht die Stadt Leipzig aufgrund
der tatsichlichen Verhsltnisse in der ,, Waldbaur-Passage davon aus, dass Erweiterungen, Ande-
rungen, Nutzungsédnderungen oder altersbedingte Erneuerungen auch mit Bedeutung fiir zentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen frither oder spiter angestrebt werden. Dafiir spricht, dass das
‘Gebidude urspriinglich nicht fiir Einzelhandelszwecke errichtet wurde und der Umbau fiir Einzel-
handelsnutzungen bereits Mitte der 1990-er Jahre erfolgte, sodass es moglicherweise nicht mehr
den aktuellen Anspriichen geniigt. Aulerdem sind eine marktbedingte Fluktuation der Laden-
betreiber und sich damit wandelnde Anforderungen an die baulichen Anlagen nicht grundsétzlich
auszuschliefen. Derzejt lsst sich aber nicht prognostizieren, in welcher Art und in welchem
Umfang zukiinftige Erweiterungen, Anderungen, Nutzungséinderungen oder Emeuerungen zu
gegébener Zeit erforderlich werden kénnten. Folglich ist auch nicht erkennbar, ob bzw. inwie-
weit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkt stddtebaulich vertretbar sind oder nicht, insbesonde-
re im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungsplanes (siche Kap. 3) sowie den im Stadtentwick-
lungsplan Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt (s1ehe Kap.
© 6.2.1). Fest steht derzeit nur, dass die jetzigen Nutzungen im Widerspruch zu den genannten Zie--
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len stehen. :

Zum derzeitigen Ze1tpunkt ist es somit nicht moghch dem durch entsprechende Festsetzungen
(z.B. eines ,,erweiterten Bestandschutzes* oder bestimmter Ausnahmen) in diesem Bebauungs-
plan auf sachgerechte Art und We1se Raum zu geben.

Der Vollstand1gke1t halber sei darauf h1ngew1esen dass einzelne kleine Vorhaben, die den Ein--
zelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zum Gegenstand haben (z.B. Kioske; -jeden-

falls als klassische Betriebe dieses Einzelhandelstyps), méglicherweise im Wege der Befreiung

nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden kdnnen, da einzelne dieser Nutzungen das iiberge-

ordnetes Ziel dieses Bebauungsplanes, zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor- .

gungsbereiche beizutragen, aufgrund ihrer germgen GroBe mcht tangieren.

10.6  Ermittlung und Gewichtung der fu r die Festsetzung sprechenden
Belange

Fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung posi-

tiv bertihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Smne des § 1 Abs. 6 Nr 4
BauGB als allgemein fiir die Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang,

| _ b) namentlich des tatséchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches an der GorkwtraBe

mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie
c¢) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
' bereiche bezogenes stiddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
- BauGB — daraus insbesondere auch die auf die Erhaltung und Entwicklung des D-Zentrums
GorkistraBe-Nord ausgerichteneri Ziele — und die im Kap. 3 unter b) genannten den STEP
Zentren ergénzenden Entwicklungsziele fiir das D-Zentrum GorkistraBe-Nord.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenhelt Werden im- Folgenden néher beschrieben
und gew1chtet

Die Betroffenheit des offenthchen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll-dem diesem
Belang zugrunde liegendeén groBen 6ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitit der Stidte dienen sowie besondérs auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung eines besonde-

- ren Schutzes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilit4t insbesondere #lterer Menschen,

aber auch im Hinblick auf behinderte oder aus sonstigen Griinden weniger mobile Menschen.
Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatsichlich gegebe-
ne, erhebliche Betroffenhelt des Belanges offensichtlich. Die Realisierung weiterer zentrenrele-
vanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Plangebietes steht dem Interesse an der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich des tatsichlich vorhandenen
zentralen Versorgungsbereiches an der Gorkistraie mit den dort vorhandenen, dem Versor--
gungsbereich dienenden Nutzungen — diametral entgegen. Dementsprechend W1rd dem Belang a)
ein besonderes Gewwht fiir die Abwagung zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), des tatséchlich vorhandenen zentralen Versor-

' - gungsbereiches mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen und
-mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen (siehe Kap. 6.2.1), eindeutig gegeben. Der tat-
. -sichlich vorhandene zentrale Versorgungsbereich ist der eigentliche ,,Gegenstand®, auf den im

vorliegenden Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung ausge-
richtet sind. Folghch ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung gegeben —
bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getroffen wiirde.
Durch dle dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartende Ausweltung bzw. Neuans1ed1ung
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zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung des vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiches zumindest in Teilen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die weitere Stirkung des nérdlichen Teilbereiches — Nahver-
sorgungszentrum (D-Zentrum) GorkistraBe-Nord —, die nach STEP Zentren wegen der potenziel-
len Mittenfunktion fiir beide Schénefelder Ortsteﬂe héchste Prioritdt hat, wire in Frage gestellt.
Die Nutzungspotenziale der kleinteiligen Ladengeschifte im Bestand und auch die verschiedenen
Flachenpotenziale, die fiir die Ansiedlung weiterer Zentrennutzungen verﬁlgbar sind, wiirden

. ungenutzt bleiben bzw. sogar noch zunehmen

Dementsprechend wird auch d_em Bélang b) ein besonderes Gewicht zugemessen. Dieses bezieht
sich allerdings ausschlielich auf den zentralen Versorgungsbereich und die dort vorhandenen
Nutzungen in ihrer stddtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in dem zentralen Versorgungsbe-
reich ortsanséssigen Einzelhandelsbetriebe im Sinne eines ,,Wettbewerbsschutzes® ist ausdriick-
lich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine von der Festsetzung ausgehende all-
gemeine Beeinflussung der Marktverhiltnisse ist allerdings nicht auszuschliefen, nach der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich.

Analo g dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des offenthchen Belanges ¢) offensichtlich:
Der STEP Zentren stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche inhaltlich und rdumlich als stadtentwicklungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt
Leipzig konkretisierende Planung dar und die Festsetzung dient insbesondere auch der bau- -
planungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP. Auch hier gelten die obigen Ausfiihrun-
gen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten Sachlageé des Plangebietes tatsdchlich
~ gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges. entsprechend. Die Realisierung weiterer zent-
renrelevanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Plangebietes stiinde den mit dem STEP Zent-
ren — fiir die Stadt im Allgemeinen und fiir das Plangebiet sowie fiir die mit diesem Bebauungs-
plan hinsichtlich ihrer Erhaltung bzw. Entwicklung zu schiitzenden zentralen Versorgungsberei-
che im Besonderen — beschlossenen stadtentwicklungspolitischen Zielen (siche Kap. 6.2.1) dia-

. metral entgegen Die Ziele wiirden durch die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit
_zu erwartende Ausweitung bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen zu-

- mindest in wesentlichen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt ebenso fiir die im Kap. 3 unter b) ge-

nannten, den STEP Zentren erginzenden Entwicklungsziele, die mit der Beschlussfassung iiber

diesen Bebauungsplan ausdriicklich gesetzt werden. Dementsprechend wird auch dem Belang ¢)

ein besonderes Gewicht Zugemesser. :

Uber die oben genannten Belange hinaus ist — der Vollstandigkeit halber — als weiterer Belang,
der von der Festsetzung beriihrt wird, insbesondere der STEP ,,Gewerbliche Bauflichen als Be-
lang im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu nennen. Von Bedeutung ist hier, dass dessen Zie-
len (siehe Kap. 6.2.3) fiir das Plangebiet mit der Festsetzung entsprochen wird — wobei dies aus-
driicklich nicht Ziel und Zweck der Festsetzung ist. Da diesér Belang in keiner Weise mit der Er-
haltung und Entwi'c(klung der zentraler Versorgungsbereiche in direkter Verbindung steht, han-
delt es sich dabéi um Nebenfolgen der Festsetzung. Da der Belang in positiver Weise beriihrt
~ wird und damit fiir diese Festsetzung spricht, bedarf es weiterer Vertiefungen dazu nicht, da dies
- nicht zu einer Anderung des oben dargelegten Abwigungsergebnisses fithren wiirde.

Dass weitere B elahge in abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung positiv beriihrt wer-
den kdnnten, ist nicht erkennbar.
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10.7 Ermlttlung und GeWIchtung der gegen die Festsetzung sprechenden
‘Belange

Den obeén dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwigungs- -
erfieblicher Weise negativ berithrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belange. Da-
bei wurde—neben den Belangen, die fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind — eher
weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ berithrt wer-

den kénnen. Naher zu betrachten sind danach die Belange:

d) der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an ei-

ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus erge-
.benden vielfiltigeren . Mo glichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke,

) der im Plangebiet tatsachhch berelts ansissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der méglichst unemgeschrankten weiteren Ausiibung und Entwicklung
ihrer Nutzung, ~ .

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwmkler oder Betreiber), die

~ . bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit ainflerhalt
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln sowie -

g) der im direkten Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnbevélkerung mit ihrem Interesse -

. an einer Nahversorgung in moghchst germger Entfemung zu ihrer Wohnung.

Dass weitere Belange n abwagungserhebhcher Wclse durch die Festsetzung negativ beriihrt
werden konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangeblet vorhandener,.oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar.

Dle genannten Belange und ihre konkrete Betroffenhe1t werden mkF olgenden nzher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) ist emdeutlg gegeben Seitens der Stadt w1rd von einem sol-
chen Interesse bei den Eigentiimern ausgegangen, unabhingig davon, ob diese sich im Aufstel-
lungsverfahren entsprechend geduflert haben oder nicht (siche auch Kap 8.1 und 10. 5) Zum E1-
gentum an Gebauden siche Belang e) :

Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Nutzungsmdglichkeiten insofern ein, dass zent-

~ renrelevante Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des ,, Werksverkaufs*) nicht mehr zuldssig

sind. Diese Beschrinkung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsétzlich zumutbar, weil

" diesen nében der jeweils ausgeiibten Nutzung noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die

auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zulissig sind. Die Stadt muss im Rahmen
ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten, son-
dern darf die lukrativste Nutzung ausschliefen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsméglichkeiten, die tiber die ausge-
iibte Nutzung hinausgehen und grundsétzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einschrin- -

. ken; vgl. entsprechend: Niedersichsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR

2004, 1108 (1110). Dies ist hier der Fall. Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung,
dass die zukiinftige Nutzung oder Vermarktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (auch mit zentrenrelevanten Randsortimenten) oder
fiir ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebiuden) durch diesen Bebauungs-
plan nicht eingeschrinkt wird. Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftli--
chen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsitzlich nicht im Wege. Dies gilt vorlie-
gend sowohl fiir die derzeit unbebauten Grundstiicke, auf denen die seit mehr als sieben Jahren
grundsatzhch zuldssige Nutzungsoption des zentrenrelevanten Einzelhandels nicht ausgeschopft
Wurde als auch fiir das Grundstiick der ,,Waldbaur-Passage zumal es sich dabei nicht um ein
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speziell fiir den Einzelhandel errichtetes Gebaude handelt (Welteres dazu ist zu Belang ¢) darge-

legt). Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine

angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung. Die Annahme, dass bestechendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen
den Planungsgrundlagen des Stadtebaurechts Wldersprechen 1nsbesondere dem § 1 Abs. 3
BauGB _

Hinsichtlich des Aspektes der Wertmmderung der Grundstiicke wurde von der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutachterlichen Einschitzung u.a. mitgeteilt:

‘o Im Allgememen konne gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Einschrénkung der Nutzbar-

keit fiir eine groBere Kauferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar. Es sei
zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch hohere Preise erzielt werden kénn-
ten. . ' :

o Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlung zeige, seien die Grundstiicke, die zur
Errichtung von SB-Mirkten erworben wurden, im Durchschnitt zum Bodenrichtwertniveau
gehandelt worden. Die einzelnen Kaufpreise variierten Jedoch zw1schen 47 % und 164 % des
jeweiligen Bodenrichtwertniveaus.

¢ - Ob unter diesen Gesichtspunkten tiberhaupt.eine Wertmmderung gegeben sei und ob es swh

um eine-wesentliche Wertminderung handele, kénne nur im Einzelfall eingeschitzt werden.
Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle nicht moglich.

[Quelle: Hausmitteilung des Amtes flir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Boden- '
ordnung und Werterrmttlung mit Datum vom 16 05.2009] .

‘Die obigen Ausﬁlhrungen lassen darauf schliefen, dass der am Markt erzielbare Prels (und damit

der Grundstiickswert) nicht nur von der Zuléssigkeit des Binzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten abhingt, sondern insbesondere auch von der Lagegunst des jeweiligen Grundstiickes

und von den zum Zeltpunkt des Verkaufes gegebenen allgemelnen Marktverhaltmssen

Eine néhere Betrachtung dazu ist vorhegend allerdings nichit erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fiihren soll-
te, so wiren die Grundstiicke damit nicht vollig entwertét, den der Bebauungsplan steht einer an-
gemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grund-
sitzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben). .

Von Bedeutung ist auBerdem, dass es sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsitzlich aller

" Grundstiickseigentiimer im Plangeb1et ins gesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betrof—
fener handelt. ~ :

. Im Ergebnis ist dem Belang somit kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges €), der Iﬁteressen der im Plangebiet tatsichlich bereits an-
sdssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen sind hier
insbesondere die Interessen der Eigentiimer des Gebsudes der ,,Waldbaur-Passage®,; soweit fiir

- zentrenrelevanten Einzelhandel genutzt, sowie die Interessen der Betreiber der darin vorhande-
- nen Emzelhandelsnutzungen Fiir beide wird — obwohl im Aufstellungsverfahren keine entspre-

chend AuBerungen eingegangen sind - davon ausgegangen, dass sie sowohl

‘o an einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibbarkeit der bisherigen Nutzungen, also

der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und -
e an seiner Erneuerung nach Besemgung oder Untergang der Nutzungen (z B. durch Feuer
" Sturm oder Einsturz), als auch -
e - an einer moglichst uneingeschrénkten weiteren Entwicklung und dam1t auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung

mteressmrt sind (siehe auch Kap. 8.1 und 10.5).
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'Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatsachlich bereits ansissigen zentrenrelevanten
Binzethandelsnutzungen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auf den ,,passiven Bestands-
schutz* gesetzt werden, ist hier insbesondere das Interesse von Bedeutung, die bestehenden Nut-
zungen nach der Beseitigung oder dem Untergang erneuern sowie sie auch iiber-den genehmigten
‘Bestand hinaus weiter entwickeln oder ausbauen zu kénnen. Dem steht die Festsetzung entgegen.
Erneuerungen und weitere Entwicklungen (hinsichtlich des Angebotes an zentrenrelevanten Sor-
* timenten) sind auf dem Grundstiick der ,,Waldbaur-Passage danach grundsitzlich nur noch
méglich, soweit dies vom ,,passiven Bestandsschutz* gedeckt ist. ‘

. Die Zumutbarkeit diéser Einschrinkung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:
o Den Betreibern ist zunichst mal die Ausiibung der bisherigen Nutzungen (also der Erhalt
des betrieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Sortimentsverinde- |
* rungen) innerhalb des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhin uneingeschrénkt még-
lich. Auch Betreiberwechsel sind weiterhin méglich, soweit die Nutzung innerhalb des bau-
rechtlich genehmigten Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofern auch fiir die Eigentimer
der ,,Waldbaur-Passage* keine Anderung hinsichtlich der Nutzbarkeit fiir den Einzelhandel.

- o Hinsichtlich der nicht mehr zul4ssigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der
" Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) sind die sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten.

.o Fiir den Eigenttimer dés Gebdudes der ,,Waldbaur-Passage* gilt zunéchst, dass der Ver-

~ lust bzw. das Wertloswerden der hier allein relevanten, fiir den zentrenrelevanten Einzel-
handel genutzten Téile des Gebiudes im Falle der Beseitigung oder des Untérganges
nicht dem Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstidnden. Dem Bebau-
ungsplan anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigten oder untergegangenen zentrenre-
levanten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht-erneut aufgenomimen werden diir-
fen. Dem Eigentiimer des Geb#udes bleibt aber die ganze Palette von Nutzungen, die
auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuléssig sind. Zur Zumutbarkeit des-

~ sen gelten die obigen Ausfiihrungen zu Belang d) entsprechend.
o Auch fiir die Betreiber der ¢inzelnen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe gilt, dass -

" -der Verlust bzw. das Wertloswerden der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel genutz-
ten Binrichtungen usw. im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem Bebau-
ungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umsténden. Die Betreiber stehen nach Be-
seitigung oder Untergang der Nutzung aber vor der Situation, einen neuen Betriebsstand- -
ort finden zu miissen, so sie den Betrieb weiter fithren wollen. Demi Bebauungsplan anzu-
rechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue Betriebsstandort im Plangebiet nur noch ge-
funden werden kann, soweit dies im Rahmen eines mdglicherweise verbliebenen Be-
standsschutzes der ,, Waldbaur-Passage* moglich ist. Sollte der Bestandschutz die ,,Wald-
baur-Passage” als zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung insgesamt erloschen sein, dann
ist fiir den einzelnen Einzelhandelsbetrieb kein neuer Betriebsstandort im Plangeblet
mehr méglich. Der jeweilige Betreiber steht dabei-aber vor einer Situation, wie sie auch
ohne diesen Bebauungsplan iiblicherweise auftreten kann, z.B. wenn der Eigentiimer der
. Waldbaur-Passage® diese nach ihrem Untergang durch Feuer nicht wieder errichten oder -
wenn er einen Mietvertrag kiindigen oder einen auslaufenden Mietvertrag nicht verlén-
gern wiirde. Auch in diesen, in der Lebensrealitét durchaus typischen Fillen miisste der
Betreiber sich einen neuen Standort ausserhalb der ,, Waldbaur-Passage® suchen.

o Auch hinsichtlich einer méglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsinderungen) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen der Anlagen sind die sich aus dem Bebauungs-

. plan ergebenden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zuléssig. Baurechtlich relevante Anderungen,
Umbauten oder Erneuerungen sind nicht mehr zuléssig. ' ‘
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o Dem Eigentiimer der ,,Waldbaur-Passage" ist dies aber zumutbar. Denn:

» In die Ausiibung der bisherigen, tatsichlich stattfindenden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben und der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausge-
iibten Nutzung bleibt wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit die -
grundsitzliche Méglichkeit, die bereits getitigten Investitionen weiter zu nutzen und
Zu amortisieren.

»  Soweit das Gebdude ohne baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder Erneu-

~ erungen nicht mehr fiir die zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen nutzbar sein

sollte, verbleibt dem Eigentiimer die Mdglichkeit der Entwicklung im Hinblick auf
-die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes

.noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfihrungen zu Be-
lang d) entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also moglich, nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen oder v6llig andere Nutzung aufzunehmen, mit denen die ge-
tatigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagen oder Einrichtungen) auch weiterhin
angemessen wirtschaftlich verwertet werden konnten und fiir die die oben angespro-
chenen Entwicklungen durchgefiihrt werden kénnten. Es kénnten z.B. Nutzungen wie
die auf dem 6stlich der ,, Waldbaur-Passage* gelegenen Grundstiick angestrebten me-
dizinischen Einrichtungen, Labors und Anwaltbiiros (swhe Kap. 5.1) im Geb#ude der
,,»Waldbaur-Passage* untergebracht werden.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen w1rtschafthchen Weiternutzung der

derzeit zwar fiir den Emzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten eingerichteten, aber

auch fiir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Emnchtungen nicht grundsitz-
* lich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu ge-
gebener Zeit eine angemessene w1rtschafthche Nutzung erméglichen oder nicht, ist nicht

Gegenstand der Bauleitplanung. :

o Auch den Betreibern der einzelnen zentrenrelevanten Emzelhandelsbetnebe ist dies'zu-
mutbar. Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausiibung der blshengen tatséachlich
stattfindenen Nutzungen nicht elngegnffen wird und somit die Moglichkeit bleibt, die be-
reits getitigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird le- -
diglich weitestgehend die Moglichkeit der Entwicklung innerhalb der ,,Waldbaur-Pas-
sage®. Der jeweilige Betreiber steht dabei aber auch hier vor einer Situation, wie-sie auch
ohne diesen Bebauungsplan in der Lebensrealitit durchaus typischerweise auftritt, z.B.

wenn die Eigentiimer der ,,Waldbaur-Passage" entsprechende Entwicklungen oder Erneu-

erungen nicht mittrigt bzw. durchfithrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigen
Entwicklungen méglich sind. Auch in diesen Fallen miisste der Betreiber sich einen neu-
en Standort ausserhalb der ,,Waldbaur-Passage* suchen.

Im Ergebhis ist dem Belang €) somit _trotz der vor allem im Falle des Unterganges der Nutzung
in der ,,Waldbaur-Passage* zu erwartenden méglicherweise gravierenden Auswirkungen auf die
Betreiber der Nutzungen — kein besonderes Gewicht znzumessen.

Die Betroffenheit des Belanges f), dexj enigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Be-
bauungsplanes anzusiedeln, ist eindeutig gegeben. Dem steht diese Festsetzung entgegen. Be-

 rithrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des all-.

gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Ge-
schiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Dementsprechend ist diesem Belang nur ein un-
iergeordnetes Gewicht zuzumessen, zumal auch hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

Der Belang 2), das Interesse der im direkten Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnbevsl-
kerung an einer Beibehaltung oder dem weiteren Ausbau der Nahversorgung in méglichst gerin-
ger Entfernung zu ihrer Wohnung, 1st gegeben Betroffen ist aber nur ein untergeordneter Teil
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der im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches lebenden Wohnbevélkerung. Eine
Betroffenheit besteht derzeit nur insoweit; dass tiber den (rechtlich geschiitzten) Bestand der

;» Waldbaur-Passage® hinaus keine Ansiedlung zentrenrelevanter Nutzungen mehr zuléssig ist.
Perspektivisch wire nach Aufgabe der'Nutzungen und nach Erléschen des Bestandsschutzes
grundsétzlich keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen mehr zuléssig. Von Bedeutung ist
aber, dass die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen weder einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen, noch eine hinsichtlich des Angebotes umfassende Nahversorgung gewahrleisten kon-

 nen. Auch diesem Belang ist somit kein besonderes Gewicht zuzumessen, zumal auch hier keine

geschiitzten Rechtspositionen berithrt werden. Im Ubrigen gilt auch hier, dass eine identische Si-
tuation auch ohne diesen Bebauungsplan eintreten kénnte, z.B. wenn die Grundstiickseigentiimer
entsprechende Entwicklungen oder Emeuerungen mcht mlttragen ‘oder sich aufgrund fehlender
W1rtschaﬁ:hchkelt keine Betrleber finden. ~

10.8 Abschliefsende-Abwégungsentscheiduhg

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlungen und der Gewichtung der von der Fest-
setzung beriihrten Belange (siehe oben) fiir die Bevorzugung der unter a) bis ¢) genannten, fiit
die Festsetzung sprechenden Belange. Die unter d) bis g) genannten, gegen die Festsctzung spre-
chenden Belange werden demgegenuber zuriickgestellt. ‘

 Von Bedeutung dafiir ist 1nsbesondere (im Einzelnen 31ehe oben):

e Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
~ Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der im Einzugsbereich des tatséchlich vorhandenen zent-
ralen Versorgungsberelches an der Gorkistrafle lebenden Wohnbevolkerung nach Sicherstel-
lung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

¢ Bei den Belangen d) bis g) handelt es sich’dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner bzw. um die Interessen eines nur untergeordneten Teiles der im Einzugsbereich des
- zentralen Versorgungsbereiches lebenden Wohnbevélkerung. Diese wiegen 1nsgesamt weni-
ger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis c).

¢ * Die Wahrung des Grundsatzes der Verhaltm'smaBigkeit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem‘

Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hmzunehmen

Hinsichtlich Entschiidigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grund-
stiicke, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen wéren, ist fiir das Abwégungsergebnis von Be-

_deutung: Eine Entschad1gungspﬂlcht auf der Grundlage des hier allein einschlédgigen § 42

BauGB kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder einge-
schrinkte Binzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des

‘Bebauungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrankungsfestsetzing
' eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertéinderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl. Bun-
~ zel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kithn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche, 1. Aufl,, Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166]. Diese Voraussetzungen sind
vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit dem Inkrafttreten des Bebauungspla-

~ nes aufgehobene bzw. emgeschrankte Einzelhandelsnutzbarkeit bereits seit mehr als sieben Jah-

ren gegeben war. Fiir die nicht fiir Binzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein
schon aufgrund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsméglichkeiten kein Entschiidi-
gungsanspruch bestehen. Im Hinblick auf die ,,Waldbaur—Passage ist von einer bereits ausgeiib-
ten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass allein die 7-Jahres-Frist nicht
maBgeblich ist. Entschidigungsanspriiche gem#B § 42 Abs. 3 BauGB k&nnen somit nicht ohne
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weiteres ausgeschlossen werden. Deren Bezifferung ist allerdings im Rahmen des Planverfahrens
nicht méglich. o - ‘ : '
Festzustellen ist aber: Dieser Bebauungsplan wird auch ungeachtet eventueller Entschadigungs-

_ anspriiche aufgestellt, da die fiir die Aufstellung sprechenden Belange liberwiegen. Soweit mit
den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstiicke verbunden ist,
die nicht zu planungsrechtlichenEntschédigungsanspriichen fithrt, wird diese im Hinblick auf die
planerische Zielsetzung, der Bevolkerung in einem zentralen Versorgungsbereich zusammenge-
fasste Versorgungsméglichkeiten zur Verfligung zu stellen, fur vertretbar und zumutbar gehalten.
Auch fiir den Fall, dass hier Entschiddigungsanspriiche nach dem Planungsschadensrecht konkret
zu erwarten sind, wiirde dies aufgrund der Bedeutung der Zentren zu keinem anderen Abwi-
gungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fithren.

11. Z’uléssig'ke,it des ,,Werksverkaufs“» ze‘ntrenrélevan/ter Sortimente
11.1 Wortla;.lt der Festsetzung
In § 2 Absatz 2 der textlichen Festsetzung dieses BébaUungsplanés ist festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie- L
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbiaucher richten ("Werksverkauf"), wenn. '
a) die Sortimente in rdumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Be-
 arbeitung von Giitern ein "

_schlieflich Reparatur- und Serviceleistungen einer im riumlichen Geltungsbereich.dieses Be-
bauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Betriebsstitte stehen und
b) die Grofe der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz I dienende Fliche der Flichengrife
der zugehdrigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleibt. : '

11.2 Ziele und Zwecke der Festsétzung

Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden

_ Zieles ¢) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Nicht-Zuldssigkeit -
des Binzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschrénktem Umfang zu offnen.

Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld ansissigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen — vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll'es ermdg-"
Jicht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verdufern. Die dem Ver- (
" kauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Flache (V erkaufsfliache) soll aber der Flichengrofle h
der zugehdrigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene Be-
schrinkung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewéhrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihret lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Ver-

- bindung mit det zu erwartenden geringen GroBe der Verkaufsflachen grundsitzlich keine stidte-
baulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche zu erwarten sind, nicht'in unvertretbarem Maf3e eingeschriankt wer-
den. ’

11.3 Voraus‘éetzunge,n fﬂr die Anwendung dér F"esétsetzuhg" |
Hierfiir éelten dié Ausﬁihrung_en im Kiap. 10.3 enfsprechénd.
114 Geeignetheit der Festsetzung
Dié Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit dié diesem Bébauungépl'an zugrunde lie-

genden Ziele und Zwecke (siche Kap. 3) erreicht werden konnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit des Werksverkaufes dem Ziel ¢) entsprechend ermdglicht, ohne dass damit ein Wi-
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der spruch zu den Zielen a) bis ¢) erzeugt werden wiirde. Ausschlaggebend dafiir ist die tatbe-

- standliche Voraussetzung des Werksverkaufes, dass die angebotene Ware im ansa551gen Betrieb

hergestellt wird. Daher ist beim Werksverkauf von der Beschrinkung regelmiBig auf ein elnzel—
nes Sortiment, ggf. auch auf wemge Artikel auszugehen. :

Der Begriff der Verkaufsﬂache stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-.
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgencht 27.04.1990, bestitigt und erginzt amm 24.11.2005 — -
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliche der Teil dér Geschiftsflache zu
verstehen, auf dem tiblicherweise die Verkdufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Ginge, Schaufenster und Stellfléichen fiir Einrichtungsgegensténde sowie innerhalb der Ver-
kaufsrdume befindliche und diesé miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Er-

. mittlung der Verkaufsfliche sind alle Flichen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden

konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen oder anderen
Griinden vom Kunden nicht betreten werden diirfen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung.

- Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsflichenbe-

rechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandriumen, die vom Kunden betreten werden
kénnen, gehdren zur Verkaufsfliche. Sie werden unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsfldche zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt

- die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsflache und ist vollstindig mitzurechnen: Keine -

Verkaufsflichen sind solche Flichen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zshlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager. '

. Die Festsetzung ist im Ubrigen auch ohne die gebriuchliche ergéinzende Festsetzung einer relati-
. ven, auf die grundstiicksgréBe bezogenen Flichenbegrenzung oder einer absoluten Obergrenze

(,,Deckelung®) geeignet. Zwar sind aangesichts der vorliegenden Grundstiicksstrukturen grund-
sitzlich auch groBere Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf bis an die Grenze zur Grofi-
flachigkeit heran méglich. In der Realitét ist damit aber wohl kaum zu rechnen Auflerdem
kommt es hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Ve_rsorgu_ngsberelche auf deren Erhal-

" tung und Entwicklung dieser Bebauungsplan ja ausgerichtet ist ~ vielmehr auf die Begrenzung

der Summe der im Plangebiet insgesamt maximal vorhandenen Verkaufsfliche fiir zentren--

relevante Sortimente an, als darauf, dass diese Verkaufsfliche je Grundstiick einen bestimmten
Flichenanteil bzw. eine in m? absolut bestimmte FlichengréBe nicht iiberschreitet. Im Ubrigen
wire die sachgerechte Festsetzung einer Obergrenze je Verkaufsstelle auch nicht méglich. Die

" Auswirkungen einzelner Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf auf zentrale Versorgungsbereiche
ist némlich in besonderem Mafe auch von der konkreten Art und Bandbreite des jeweils angéebo-

tenen Sortimentes abhingig. Der Verkauf von Artikeln des taglichen Bedarfes kann sich bei ge-
ringerer Fldchengrofe nachteiliger auf zentrale Versorgungsberelche auswirken als z.B. der Ver-

- kauf,,weifler Ware* auf groBerer Fliche.

11.5 , Erforderll‘chkelt der Festsetzuﬁg~

Die Erfordérlichkeit der Festsetzung ist gegeben, um im Interesse der sich im Plangebiet ggf. neu’
ansiedelnden produzierenden Betrieben die bislang gegebene Mdglichkeit zu erhalten, ihre Pro-
dukte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduflern. Ein solcher

", Werksverkauf* ist oft von grofer Bedeutung gerade fiir klemere Betnebe und damit auch fiir die

mittelstindische Struktur des Gewerbes.

11.6 Ermlttlung_und Gewichtung der be'riih‘rten Belange; abschlieffiende Ab-
wégungs'ents'cheidung _

Die von der F estsetzung positiv beriithrten und damit fiir die F estsetzung sprechenden Belange
sind 1nsbesondere diei im Kap. 10.7 bereits genannten Belange :
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e der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke — hier mit ihrem Interesse

“an einer Beibehaltung der Zuldssigkeit des Werksverkaufes auch zentrenrelevanter Sortlmen—

te und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur (bauhchen) Nutzung bzw.
 Verwertung ihrer Grundstucke (Belang d)). ' :

Hmzu treten die ebenfalls beriihrten Belange
o des STEP ,,Gewerbliche Bauflidchen* als Belang im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB —
“hier mit seinem Ziel, Bestandsgebiete zu sichern und zu entwickeln (welchem eine hohe Prio-
- ritét innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt eingerdumt wird); der Schwerpunkt
soll hierbei auf der Revitalisierung brachliegender Standorte liegen, um den Freifléchen-
verbrauch zu minimieren und die vorhandene Infrastruktur effizient auszunutzen, sowie
e der sich diesem Ziel entsprechend im Plangebiet ggf. neu ansiedelnden gewerblichen Nut-
zungen als Belange der Wirtschaft — hier mit ihrem Interesse, ihre Produkte auch direkt an .
Endverbraucher vermarkten zu konnen.

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10 6 berelts genannten grundsatzhch entgegen ste-
henden Belange

‘ a) der Erhaltung und Entwwklung zentraler Versorgungsbere1che im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4

BauGB als allgemein fiir die Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang,
b) namentlich des tatsichlich vorhandenenzentralen Versorgungsbereiches an der GorklstraBe

mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie

" ¢) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.

11 BauGB - und daraus insbesondere auch die auf dle Erhaltung und Entw1cklung des D-

Zentrums Gorkistrafe-Nord ausgerichtenen Zicle — sowie die im Kap.-3 unter b) genannten

den STEP Zentren erganzenden Entwwklungszmle fiir das D- Zentrum GorkistraBe-Nord.

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hoheres Gew1cht belzumessen Die Festsetzung ist flir
diese Belange: von weitaus groferer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wére — an-

- gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten — von weitaus gréferem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entgegenste-
henden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wire es fiir den zentralen Versorgungsbereich si- -
cherlich von Vorteil, wénn die im Werksverkauf verkauften Produkte statt dessen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufs-
_stelle iiblicherweise sehr geringen Vielfalt der angebotenen Sortimente sowie aufgrund der in der’
Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werksverkaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil
der zugehorigen Betriebsstitte sind jedoch grundsitzlich keine stddtebaulich negativen oder so-
gar schidlichen Auswirkungen auf die Frhaltung und Entwicklung zenfraler Versorgungsberei-
che zu erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriithrten Belangen
der Vorzug gegeben.

Leipzig, den 1?“(4 . OQ

Rt -

Kunz

Leiter des -

Stadtplaningsamtes

Anhang 1: D-Zentrum ,,GorkistraBe-Nord* (aus: STEP Zentren, Anlage 2)
Anhang 2: Nahversorgungslage ,,GorkistraBe-Siid“ (aus: STEP Zentren, Anlage 2)

- Anhang 3: Versorgungsraum Ost (aus: STEP Zentren, Anlage 1))
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STEP Zeniren
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Versorgungsbereiches ist adressen-
genau. Sie stellt eine feste Begrenz-
ung der Langsausdehnung bezogen
auf den dffentlichen ErschlieBungs-
raum-dar;Im Hinblick auf Bebauungs-
tiefen:bzw: iberbaubare Grundsliicks-
flachen und Bauweise richtet sich dis
Zulassigkeil von Vorhaben nach dem

Baugesetzbuch.
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Anhang 3

STEP Zentren — Zentrenplan, Ausschnitt Versofgungsraum Ost

Ve rso‘rg" ung
Nérd

Heiterblich

‘A-Zentrum
City mit Hauptbahnhof
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B-Zentrum .
Stuttgarier Allee / Allee. Center
Paunsdorf Center
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