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Bebauungsplan Nr 322 "Hornstrafle / KunzestraBe/ Brauereistrale — Nutzungsax ten"

A.  EINLEITUNG
1. L.age und GréBe des Plangebietes _

Das Plangebiet des angestrebten Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Stidwest, Ortsteil
GrofBzschocher.

Es wird umgrenzt:

o im Nordosten von der Bahn-Trasse Plagwitz-Markkleeberg,

o im Osten, Sudoéten' und Sl'ideﬁ von der Kiichenholzallee und der BrauereistraBe sowie den
Wohngrundstiicken westlich der WéllnerstraBe und nérd-
lich der Anton-Zickmantel-Strae sowie

e im Westen . von der DieskaustraBe.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des raumhchen Geltungsberemhes siehe Kap. 9.
2. Planungsanlass und -erfordernis,
Anlass fiir die Aufstellurig dieses Bebauungsplanes sind insbesondere:

e Umwandlungsprozesse hinsichtlich Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten, die sich im Plangebiet deutlich abzeichnen und die te11we1se bereits umgesetzt
“wurden. Dies sind insbesondere:

> zwel SB—Markte die bereits errichtet wurden, sowie -
. » die Absicht zur Errichtung emes Getrinkemarktes mit éiner Verkaufsflache von ca. 334

m? und 18 Stellplatzen.

e Die grunds"altzliche 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 Ausw1rkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur nach sich ziehen kénnen (1m
Folgenden bezeichnet als zentrenrelevante Emzelhandelsnutzungen -vorhaben oder -betriebe
bzw. zentrenrelevanter Emzelhandel) ' ,

- Die Realisierung der Vorhaben ist ohne diesen Bebauungsplan ggf. nach § 34 BauGB zul#ssig;
eine férmliche Priifung hinsichtlich der Zulissigkeit auch nach § 34 Abs. 3 BauGB ist aller dings
nicht erfolgt. Derartige Vorhaben stehen aber im Wlderspmch zu- den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stirkung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer Verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Stadt. :

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich insbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanungsrechtliche Rahmen fiir die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verdndert werden kann, dass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Planungsziele der Stadt (siehe Kap. 3 bzw. 6.2.1) — und damit auch die Vermeidung erhebli-
- cher Nachteile fiir die Erhaltung oder Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbe-
relche und der Zentrenstruktur moglich ist.

14.12.2009



Begriindung zum Seite 2
Bebauungsplan Nr..322 "Hornstralle / Kunzestrafle / Brauereistraie — Nutzungsarten"

3.

a)

~ Ziele und Zwecke der Planung

- Mit diesem Beb aﬁun’gsplan werden die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

Er haltung und Entw1cklung sowie Stirkung zentraler Versorgungsberelche und der

Zentrenstruktur

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwick-
lung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 1°'Abs. 6 Nr. 4
sowie des § 9 Abs. 2a BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt Lelp21g beizutragen, hier
insbesondere :

¥ des in GroBzschocher im Bereich Anton-Zickmantel-Strale/Bismarckstrafie vorhandenen
und im STEP "Zentren" unter der Bezeichnung ,,Siidwestzentrum* ausgewiesenen Zent-
rums sowie

» desin Klelnzschocher im Bereich Zschochersche Strafe, Antonienstrafle, Dieskaustralle
vorhandenen, im STEP unter der Bezeichnung ,,Adler ausgewiesenen Zentrums

' ,(Néiheres dazu siehe Kap. 6.2.1).

Dies steht auch im Interesse.einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, insbeson-

. dere in den Einzugsbereichen der zentralen Versorgungsbereiche, sowie im Interesse der

b)

(den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der
Stadt und dient damit auch der Vermeidung erheblicher Nachteile fiir die Stadt.

Beriicksichtigung und Umsetzung des STEP ,,Zentren®; erginzende Entwicklungsziele
Die Aussagen des STEP ,,Zentren® — als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stdr-
kung der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur der Stadt bezogenes stédte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — sollen‘als Abwi-
gungsmaterial bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beriicksichtigt werden. Dies be-

trifft hier insbesondere die Aussagen mit Bedeutung fiir die oben genannten zentralen Ver-

sorgungsbereiche, im STEP Zentren ausgewiesen als:

" » Nahverorgungszentrum (D-Zentrum) ,,Stidwestzentrum* und

» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) ,,Adler*
(Naheres dazu siehe Kap. 6.2.1 sowie Anhang 1 und 2 dieser Begrundung)

Damit soll gewihrleistet werden, dass mit diesem Bebauungsplan dle auf die Erhaltung und

Entwicklung sowie die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur
bezogenen aktuellen stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt auf geeignete Weise bau-

planungsrechtlich umgesetzt werden.

| Erginzend zu den Aussagen des STEP sollen folgende erginzende Entwicklungsziele gélten:

o = Fiir das Stadtgeb1et insgesamt, hler insbesondere fiir den Versorgungsraum Sudwest
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestarkt werden.

e Fiir das D-Zentrum ,,Sudwestzentrum
o Die Nahversorgungsfunktion des D- Zentrums soll gestutzt und gestérkt werden
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitat sollen gesichert werden.
o Dazu sollen die vorhandenen Quahtaten und Potenziale Welter verfestigt und bei Be-
darf ausgebaut werden. ;

o Fiirdas D- Zentrum ,,Adler“ im Hinblick auf seine Entwicklungsprioritit:

o Die Nahversorgungsfm]khon des D- Zentrums soll gestutzt und gestirkt werden.
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o Der dafiir erforderliche Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitét sollen erreicht
werden. )

o Dazu sollen die vorhandenen Quahtaten und- Potenz1ale genutzt und weiter ausgebaut
werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der ergéinzenden Entwicklungsziele dienen; dem
zuwider laufende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungsplan vermieden werden.

Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit 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 anderes ergibt.

Damit wird bezweckt, stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die im
Ziel a)'genannten zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur, durch die deren
Erhaltung und Entwicklung sowie deren Stérkung in Frage gestellt sowie stéddtebauliche
Fehlentwicklungen eingeleitet bzw. begiinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den Zielen
a) und b) zu dienen. Die Beschrinkung auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll insbesondere auch deshalb erfolgen, weil diese Nut-
zungen in den zentralen Versorgungsbereichen eine Leitfunktion iibernehmen, da sie'die
Kundenfrequenz fiir andere, den Einzelhandel ergdnzende Nutzungen und Dienstleistungen
gewdhrleisten. ’ )

Es bei der grundsitzlichen Zuldssigkeit des ,,Lelpz1gel Ladens® im Plangeb1et zZu belassen ist

ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll dlesbezughchen Entwicklungen, die der auf die

d)

Erhaltung und Entwicklung sowie die Stéirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und der
Zentrenstruktur ausgerichteten Zielsetzung der Stadt (siehe oben) emdeu’u g entgegen stehen,
vorgebeugt werden Niheres dazu siehe Kap. 6.2.1.

Angemessene Beriicksichtung vorhandener Elnzelhaudelsnutzungen mit zentren-
relevanten Sortimenten

Vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen angemessen be-
riicksichtigt werden, soweit dies im Ergebnis der sachgerechten Abwégung erforderlich ist.
Damit sollen im Interesse der Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnisméBigkeit unzumut-
bare Nachteile vermieden werden.

Ausnahmsweise Zulissigkeit des ,,Werksverkaufes®“ zentrenrelevanter Hauptsortimente
Abweichend von Ziel ¢) soll der sogenannte ,, Werksverkauf™ auch zentrenrelevanter Haupt-
sortimente ausnahmsweise zuléssig bleiben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fla-

~ che nur einen deuthch untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstitte umfassen.

Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel ¢) soll insbesondere gewéhrleistet werden, dass diese

- Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsétzlich

keine stadtebaulich negativen oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Stirkung des im Ziel a) genannten zentialen Versorgungsbereiches
sowie der Zentrenstruktur zu erwarten sind (was zusitzlich auch durch die anteilige flichen-
miBige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem MaBe eingeschrinkt werden.
Dies kommt insbesondere den Interessen der Grundstiickseigentiimer entgegen. Dariiber hin-
aus soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindigen Struktur im Interesse

. einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung angemessen Rechnung getragen wer-

den.
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4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom ' . ©18.07.2007
Beschluss Nr. IV-968/07, .
bekannt gemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 15/2007 vom 21.07.2007

‘Offentliche Auslegung (§ 3 Abs: 2 BauGB) 27.05.2008 bis26.06.2008
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 10/2008 vom 17.05.2008

Beteiligung der Triger 6ffntlicher Belange (T6B) zum Entwurf '

(§ 4 Abs. 2 BauGB) und

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

BauGB) mit Schreiben vom ‘ . 23.05.2008

Emeute 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)

Erneute 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 Satz3

BauGB) mit Schreiben vom 22.09.2009

Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist ‘;on Bedeutung:

o Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Der Bebauungsplan enthlt le-
diglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dieim § 13 Abs. 1 Nm. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sind erfiillt (siche Kap. 7). ' :

e . Absehen von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gem4B § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B gemiB § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

o Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durch offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2

. BauGB. - ;

o Beteiligung der T6B zum Entwurf gemil § 4 Abs. 2 BauGB; Durchfiihrung unter Anwen-

. -dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung. ,

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

o Erneute 6ffentliche Auslegung gemiB § 4a Abs. 3 Satz 1 :V.m. § 3 Abs. 2 BauGB. '

e Ereute Gelegenheit zur Stellungnahme fiir die beriihrten T6B, gemil § 4a Abs. 3 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB innerhalb angemessener Frist (in diesem Falle bis
zum 05.11.2009). . ) ) - :

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beséhreibung dés Plangebiefes und seines Umfeldes'

51 Plangebiet

Das’Plangebiét befindet sich am nordéstlichen Rand des im Zusammenﬁang bebauten Ortsteﬂes’

* von GroBzschocher. Bs grenzt im Westen an die Dieskaustra3e — einer stark befahrenen Haupt-
strafe mit Stralenbahntrasse. : '
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Im Plangebiet sind Einzelhandelsnutzungen derzeit ausschlieflich unmittelbar an der Dieskau-
strafe vorhanden bzw. genehmigt. Dies sind (Kenntnisstand laut Antragsunterlagen und nach
Begehungen am 04.11.2008 und am 20.01.2009):
a) ein ,, Tankstéllen- Shop* in der nérdlichen Spitze des Plangebietes, genehmigt 1994 mit einer
Verkaufsraumfldche von ca. 91 m?,
b) ein SB-Markt mit ,,Back-Shop* unmittelbar siidlich der HornstraBe, genehmigt am
© 09.02.2006 mit einer Verkaufsfliche von ca. 721 m? und eréffnet im Jahre 2006 sowie
c) ein weiterer SB-Markt mit ,,Back-Shop“ unmittelbar nérdlich der Brauereistrafie, genehmigt
am 23.02.2007 (mit Nachtrag vom 15.04. 2008) mit einer Velkaufsﬂache von 799 m? und er-
offnet am 25.08.2008. _

Die Vorhandenen Einzelhandelsnutzungen entsprechen — soweit erkennbar — dem jeweils ge-
nehmigten Bestand. Die Zuléssigkeit {iber den derzeitigen Bestand hinaus gehender Entwick-
lungsoptionen ergibt sich aus den erteiltén Baugenehmigungen nicht. Erweiterungs- bzw. Verin-
derungsabsichten sind derzeit nicht erkennbar. Auch wurde im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens seitens der Betroffenen nicht auf solche Absichten oder auf sonstige Modalititen der Be-
triebsfithrung, die fiir die Abwigung erheblich sein kénnten, aufmerksam gemacht.

AuBer den oben genannten Einzelhandelsnutzungen sind lediglich — zum Zeitpunkt der letzten
Begehung (12/2009) leerstehende — Ladenrdume in einem unsamerten insgesamt leerstehenden
Gebéude (Dieskaustrafie 173) vorhanden.

Sonstige Nutzungen sind wie folgt vorhanden: Das Plangeblet wird lnsbesondere durch gewerb-
liche Nutzungen geprigt. Es gibt zur Zeit aber auch ungenutzte bzw. brachliegende Gewerbe-

- grundstiicke. Diese werden durch die Eigentiimer entwickelt bzw. vermarktet und schrittweise
mit gewerblichen Nutzungen aufgefiillt. Es besteht aber auch ein deutlicher Ansiedlungsdruck
seitens zentrenrelevanter Einzelhandelseinrichtungen. Zusétzlich zu den oben genannten SB-
Miérkten wurde ein Bauantrag auf Errichtung eines Getrinkemarktes gestellt. Der Bauantrag
wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen Bebauungsplan zuriickgestellt

+(§ 15 BauGB). Gegen diese Zuriickstellung wurde Widerspruch eingelegt. Eine Versinderungs-

sperre fiir das gesamte Plangebiet wurde am 16.04.2008 von der Ratsversammlung beschlossen
und am 19.04.2008 im Leipziger Amtsblatt bekannt gemacht. Der Bauantrag wurde auf Grund-
lage der Veridnderungssperre ablehnend beschieden.

Grundstiicke mit Wohnnutzung bzw. Klndertagesstatten (auf stadtischen Grundstiicken) machen

nur einen geringfligigen Flichenanteil im Plangebiet ¢ aus. :

Im Ergebnis der Bestandsaufnahmen ist im Plangebiet aufgrund der dort vorhandenen Nut-
. zungen nicht zu erkennen, dass es im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
- rung erforderlich wére, es bei der ohne diesen Bebauungsplan grundsétzlich gegebenen Zulis-
sigkeit der Ansiedlung weiter er oder der Erweiterung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortlmenten im Plangebiet zu belassen. Auch die Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Tréger 6ffentlicher-Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes hat diesbeziig- -
lich keine anderen Erkenntnisse gebracht (siehe auch Kap. 8).

5.2  Umfeld des Plangebietes

Auch'im Umfeld des Plangebietes sind keine Anhaltspunkte dafiir zu erkennen, dass es'im Inte-
resse der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der ohne die-
sen Bebauungsplan grundsitzlich gegebenen Zulassigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet zu belassen.
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‘Im Umfeld des Plangebietes sind folgende Nutzuﬁgen vorhanden (im Uhrzeigersinn):

Im Norden und Nordosten - - die Bahntrasse Plagwitz-Markkleeberg, norddstlich davon

Kleingérten und in untergeordnetem Umfang gewerbliche Nut- .

zung, _ o
im Osten, Siidosten und Siiden ‘die Kiichenholzalle und siidstlich davon Wohnnutzung insbe-
sondere in Einfamilienh&usern, ' .
die BrauereistraBe, die Wollner Strafle und die Anton-Zick-
mantelstraBe und siidlich bzw. éstlich davon Wohnnutzung in
Mehrfamilienhdusern sowie

im Westen die stark befahrene Dieskaustrafie mit StraBenbahnstrasse, stra- -

Benbegleitend Wohnhauser und gewerbliche Einrichtungen und
westlich davon der nérdliche Teil des Siedlungsschwerpunktes
von GroBzschocher mit Wohnnutzung insbesondere in Mehr-
familienhsusern/Geschosswohnungsbauten und einzelnen ge-
werblich genutzten bzw. unbebauten Grundstiicken sowie dem
, Stidwestzentrum® in zentraler, zu FuB oder per Fahrrad gut er-
reichbarer Lage im Zentrum des Siedlungsschwerpunktes.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

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

Im Landesentwicklungsplan Sachsen und im Regionalplan Westsachsen sind Aussagen, die ge-
gen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechen wiirden, nicht enthalten.

Im Rahmen der erstmaﬁgen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf dieses
Bebauungsplanes hat das Regierungsprésidium (seit 01.08.2008 Landesdirektion) Leipzig mit
Schreiben vom 27.06.2008 mitgeteilt: ’

. Im Ergebnis der Priifung wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 322 der Stadt Leip-

zig mit den Zielen der Raumordnung tibereinstimmt und die Grundsitze und sonstigen Erfor-

dernisse der Raumordnung angemessen berticksichtigt. Darin eingeschlossen ist die Aussa-
ge, dass bei Inkrafitreten der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Westsachsen (vor-

aussichtlich zum 1. August 2008)* keine Zielkonflikte mit regionalplanerischen Zielen zu'er- - -

“warten sind. Vielmehr kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Bebauungs-
, planung sowohl den regionalplanerischen Zielen zur Stadtentwicklung als auch den regio-
nalplanerischen Zielen zum Handel folgt. Das betrifft zum einen das regionalplanerische
Anliegen, Stadtteile als funktionierende Versorgungs- und Sozialrdume zu erhalten und zu
entwickeln (FSRPWS Ziel 5.2.2). Zum anderen auch das Ziel 6.2.2 der Regionalplanfort-

schreibung, wonach Innenstéidte und Stadtteilzentren als Standorte des Einzelhandels zu
entwickeln und zu stéirken sind. ' s ;

Beziiglich des LEP 2003 spricht fir die o.g. Planungszielé der Stadt das Ziel 6.2.4, wonach
bei der Ansiedlung, Erweiterung und wesentlichen Anderung von grofifléchigen Einzelhan-
delseinrichtungen die Funktionsfihigkeit der zentralortlichen Versorgungszentren und das
stidtebaiiliche Gefiige substanziell nicht beeintréiichtigt werden diirfen. Fiir den Bebauungs-
plan Nr. 332 spricht auch das Ziel 5.1.3 des LEP 2003. Dieses Ziel des LEP 2003 fordert
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eine enge Verkniipfung der Bauleitplanung mit integrierten Stadtentwicklungskonzepten.
Vorliegend ist dies mit Bezug auf den Stadtentwicklungsplan Zentren erfiillt.”

* Anm.: Der Regionalplén Westsachsen 2008 (RPIWS 2008) ist verbindlich seit dem 25.07.2008.

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

., Grundziige der Planung werden mit der Anderung nicht beriihrt. Das Planungsanliegen ei-
ner Steuerung der Zuldssigkeit von Finzelhandelsbetrieben im Plangebiet wird nicht in Fra-
ge gestellt. Eine Verdnderung und/oder Erginzung des Tenors der raumordnerischen Stel-
lungnahme vom 27.06.2008 ist damit nicht erforderlich.

Der geiinderte Bebauungsplan Nr. 322 der Stadt Leipzig stimmt mit den Zielen der Raum-
ordnung tiberein und beriicksichtigt die Grundsétze und sonstigen Erfordernisse angemes-
sen. Hervorzuheben sind die Umsetzung der landesplanerischen Ziele zur Stadtentwicklung
(Ziel 5.2.2 LEP 2003) und sum Schutz und zur Sicherung der zentraldrtlichen Versorgungs-
sentren und zur Gewdhrleistung der fliichendeckenden Nahversorgung innerhalb der Stadt
Leipzig (Ziel 6.2.4 LEP 2003). Ebenso wesentlich ist der Beitrag zur Erhaltung und Entwick-
lung des Ortsteiles Grofzschocher im Sinne des regionalplanerischen Zieles 5.2.2 RPIWS
2008. '

Die Regionale Plariungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat sowohl
"im Rahmen der erstmaligen Beteiligung der T6B (Schreiben vom 16.06.2008), als auch im Rah-
men der erneuten Beteiligung der T6B (Schreiben vom 03.11.2009) mitgeteilt, dass aus regio-
nalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan (FNP)’ der Stadt Leipzig entwickelt.
- Im FNP ist das Plangebiet dieses Bebauurigsplanes jeweils teilweise dargestellt

o als gewerbliché-Bauﬂéiche fiir vorwiegend produzierende Betriebe im Rahmen ihrer immis-

‘ sionsschutzrechtlichen Moglichkeiten,

'~ e als gemischte Baufliche und

e als Wohnbauflédche; o \ ) 4

o inmerhalb der Wohnbaufléche sind ,,Sozialén Zwecken dienende Gebiude und Einrichtun--
gen* dargestellt. '

Es sind somit keine Darstellungen vorgesehen, die ausdrticklich fiir die Beibehaltung der grund-
sitzlich gegebenen planungsrechtlichen Zulassigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet und damit gegen die
Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechen wiirden. Insbesondere sind keine Darstellungen
enthalten, die die Entwicklung eines 7Zentrenbereiches zum Ziel hitten bzw. in besonderem Ma-
Be fordern wiirden. Auch neue Wohnbau- oder sonstige Siedlungsflichen in gréferem Umfang,
die die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet als sachgerecht oder
sogar erforderlich erscheinen lassen wiirden, sind fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes, -
aber auch fiir das Umfeld nicht dargestellt. : o e
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6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes werden weder die Belange des Land-
schaftsplanes bertihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung flir diesen Bebauungsplan.

6.1.4 Bebauungspline, Zuléisbsigk‘eit von Bauvorhaben, Sanierungsgebiete

Fiir das Plangebiet bestanden vor der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine in Kraft getre-

tenen Bebauungspline. Es befindet sich vollstindig innerhalb des im Zusammenhang bebauten

_ Ortsteils (unbeplanter Innenbereich). Uber die Zuléssigkeit von Vorhaben war somit bis zum In-

“ krafttreten dieses Bebauungsplanes auf der- Grundlage des § 34 BauGB zu entscheiden. Danach
‘waren Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zulissig, soweit von ihnen
keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§ 34 Abs. 3 BauGB)'bzw. soweit sie die
Grenze zur GroBflichigkeit nicht iiberschritten und deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulissig wiren. Diese Zuléssigkeit bestand
grundsétzlich bereits selt mehr als sieben Jahren. : :

Das Plangeb1et befindet sich auBerhalb der Sanierungsgebiete der Stadt:

Aufgrund der Inhalte dieses Beb auungsplanes bedarf es keiner weiter gehenden Darlegungen zu
anderen Aspekten des bestehenden Rahmens ﬁlr die Zuléssi gkeit von Bauvorhaben.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 - Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist seit 1999 das rdumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. -
Er wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV-1544/09) fortgeschrieben. Damit
liegt ein stéddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr..11 BauGB vor, das
Aussagen iiber die zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Versorgungsberéiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der Festsetzungen nach § 9
Abs. 2a BauGB enthilt, zu berucksmhtlgen :

Folgendes stadtweit geltendes Ziel des STEP Zentren: (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) wird durch
- diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. unterstiitzt: ;

o Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen Nahvei- -

sorgung :
Durch den Bebauungsplan wird die Ans1edlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den im Einzugsbereich des Planbereiches -
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schid-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili-
. sierung der zentralen Versorgungsberemhe und damit auch der Sicherung der wohnortnahen

= Versorgung

’ AuBerdem werden die geltenden Grundsétze zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. STEP
Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauungsplan umgesetzt. Hierzu z#hlt insbesondere, dass
o der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend den Zielen des STEP
Zentren generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln ist,

14.12.2009
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o die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten (Supermarkt, Discounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D-Zentren) zur Stirkung ihrer
, Nahversorgungsfunktion Vorrang hat, ‘
o neue Binzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf erhalb der im
STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsb ereiche grundsétzlich nicht zu entwi-
ckeln sind. - y '

Das Plangebiet des Beb auungsplanes liegt,aufierhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mogliche-
Ansiedlung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, GroBe und Attraktivitat — diejenigen
zentralen Versor gungsbereiche in ihrer Funktion beeintréchtigt und geschédigt werden, deren
Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe ilber-
deckt wird.

Hierzu zihlen im vorliegenden Fall insbesondere folgende tatsdchlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche: ' :

o derin ca. 250 m Entfernung gelegene Gebiudekomplex, der sich siidlich vom Plangebiet

~im Ortsteil GroBzschocher am Kreuzungsbereich der BismarckstraBe/Anton-Zickmantel-
Straf3e; ' : ‘

Er besteht aus einem nach 1990 gebauten Einkaufszentrum, welches eine Mischung aus Ein-

‘zelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- undiFreizeiteinrichtungen darstellt. Die Lage ab-

seits der Hauptachse der Dieskaustrale und eine mangelhafte Anbindung an den OPNV sowie

~ geringe Wachstumsimpulse im Umfeld lassen einen Erweiterungsbedarf dieses Zentrum nicht

erwartern. ‘ '

o das iiberwiegend kleinteilig strukturierte Nahversorgungszentrum Adlér, das nordlichvom
Plangebiet, in ca. 1,2 km Entfernung, an.der Dieskaustrafie/ Ecke Antonienstraie im
Ortsteil Kleinzschocherliegt; BN

Das D-Zentrum am Adler mit seiner potenziellen Mittenfunktion ist fur Kleinzschocher noch

stark beeintrachtigt infolge der fehlenden baulichen Fassung sowie Nutzungs- und Gestal- '

tungsdefiziten am Kreuzungsbereich der Antonienstrae mit der Dieskaustrafe und Windorfer

StraBe. Fiir den angrenzenden Supermarktstandort besteht die Moglichkeit zur angemessencn

- Aufwertung im Zuge einer baulichen Umstrukturierung. 7ur Verbesserung der Entwick-

lungschancen des Einzelhandelsangebots ist jedoch eine Verminderung des Konkurrenz-

drucks seitens dezentraler Einzelhandelsstandorte vor allem im Gewerbegebiet erforderlich.

Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Vexsorgungsbereiche festgelegt als '

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Siidwestzentrum (siche Anhang 1 dieser Begrin-
dung),- £ ' , : i
o Nahversorgungszentrum (D—Zentmm)"Adler (siehe Anhang 2).

Die raumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche erstrecken sich wie folgt:

e das D-Zenfrum Siidwestzentrum auf den (statistischen) Ortsteil GroRzschocher mit ca.

' 9:000 Binwohnern (Amt fur Statistik und Wahlen, 12/2008), . ‘

o - dasD-Zentrum Adler in Kleinzschochef auf den (statistischen) Ortsteil Kleinzschocher:
it ca. 8.500 Binwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008).
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~ 7u den Kategorien ,,Stadtteilzentrum (C-Zentrum)®, ,,Nahversorgungszentrum (D-
Zentrum)“ und ,,Nahversorgungslage“ enthilt der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Be-
bauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 17-18):

° Der‘Einzelhandel im C-Zentrum ist geprégt durch ein breit gefdchertes und in mehreren
Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auch tiefes Warenangebot sowie eine -
abwechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und angemessen leistungsfihige Di-
mensionierung der Verkaufsflichen. Aus diesem Grund sind in einem. C-Zentrum grund-
sitzlich alle in der ,,Leipziger Qortimentsliste” als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente
typisch und zu schiitzen. ‘

o Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen dimensioniert und gepragt durch ein brei-
tes und vielfaltiges Lebensmittelangebot sowie am kurz- und mittelfristigen, z.T. auch am
langfristigen Bedarf orientierte Nonfood-Sortimente. Hierbei handelt es sich vor allem um
kleinfldchigen Facheinzelhandel, vielfach auch um mittelstdndische Einzelhandelsstruktu-
ren. Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsttzlich alle in der ,Leipziger Sor-
timentsliste* als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und zu schiitzen.

o Das Warenangebot der Nahversorgungslage ist gepragt durch ein breites Lebensmittelsor-
timent. Aus diesem Grund sind in einer Nahversorgungslage nur die in der ,,Leipziger )
Sortimentsliste als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente des Lebensmittelbereiches, ("
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren, Apothekerwaren, Sanititswaren sowie
'Schnittblumen, zoologischer Bedarf typisch und zu schiitzen.

In der ,,Leipziger Sortimentsliste sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente zusammen-
gestellt, die Bestandteil des STEP Zentren ist und mit ihm beschlossen wurde. Sie stellt die
Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung fir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Be-
schrinkung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben fur zentrenrelevante Sortimente dar.
Niheres zur ,.Leipziger Sortimentsliste* siche STEP Zentren, S. 74-75 sowie Anlage 3; die Liste
selbst ist auch § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes bzw. Kap. 10.1 dieser Begriindung zu entneh-

men.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der 7entrenstruktur enthilt der STEP u.a. die fiir den B-
Plan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 77 - 81):

o Fiir das D-Zentrum Siidwestzentrum bleibt der Schutz der Versorgungsfunktionen das vor-
rangige Ziel. Ein Erweiterungsbedarf fiir das Zentrum besteht nicht. : ;

o Dem iiberwiegend kleinteilig strukturierten D-Zentrum ‘Adler kommt eine wichtige Funktion(\_
fiir die Nah- bzw. Grundversorgung der umgebenden Wohnquartiere zu. Es ist im erreichten
Entwicklungsstand zu sichern und maBvoll zu erganzen. '

Der Bebauungsplan entspricht den genannten Aussagen. Da durch den Bebauungsplan die An-

siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Binzelhandelsnutzungen im Plangebiet —

und’damit auerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,

o trigt er zum Schutz und zur Stabilisierung der aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereiche
bei und _ ‘L

o verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GrQBﬂéichigkeit bleiben wiirden, aber in der -

. Summe dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalten wiirden.

o Gleichzeitig wird auch die Ausweitung bzw. Verschiebung des D-Zentrums Gohlis-Nord
verhindert. - : o

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die den zentralen Versorgungs-
bereich dienen, sind fiir die genannten zentralen Versorgungsbereiche wie folgt gegeben:
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o D-Zentrum Siidwestzentrum

Fiir den Bereich nérdlich der Anton-Zickmantel-Strafie / 6stlich der Bismarckstrafe besteht die
Satzung iiber den Vorhab en- und ErschlieBungsplan NI. 63 ,’,-Stadtteilzentmm Leipzig-GroB-
zschocher®, in Kraft getretén am 08.03.1993. Auf dessen Grundlage wurde das dort vorhandene
Einkaufszentrum ,,Siidwestzentrum“ errichtet. .

Die Flichen 6stlich der Landsberger StraBe befinden sich innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils. Bebauungsplne bestehen nicht (,,unbeplanter Innenbereich®), die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO),
so dass der Versorgung des Gebietes dienende Liden zuldssig sind. -
o D-Zentium Adler

Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebauungs-
pline nicht bestehen (;,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach §
34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der

niheren Umgebung einer: Gemengelage, sodass Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind.

Zum , Leipziger Laden® enthilt der STEP Zentren folgende fiir diesen Bebauungsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kap. 4.1, S. 20-21): ; :
o Eine besondere stidtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung haben die

,, Leipziger Laden” [] Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist es, dass ,, Leipziger
Liden* aufgrund dieser stiidtebaulichen und stadtentwicklungspolitische Bedeutung tiber-
all dort im Stadigebiet erhalten oder angesiedelt werden sollen, wo dadurch positive Effek-
te zu Gunsten der Starkung und Entwicklung der Siedlungsbereiphe zu erwarten sind. Dies
gilt insbesondere auch fiir die Gebiete auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche, da
von dort gelegenen ,, Leipziger Léiden im Regelfall keine nennenswerten Auswirkungen
auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist
im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitpla-
nung zu beriicksichtigen.

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 Auperhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche 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 priigenden Léden bis
zu einer Grofe der Verkaufsfldche von I 50 m? (,, Leipziger Liden®) zu. _

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fur sein Plangebiet ist die Erhaltung oder Ansied- -
lung von ,,Leipziger Laden* ausdriicklich nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap. 3). Folglich trifft er
auch keine Festsetzung, ‘mit der die ,,Leipziger Laden® vom generellen Ausschluss der Einzel-
handelsbetriebe fiir zentrenrelevante Hauptsortimente (vgl. § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes;
Kap. 10.1 dieser Begriindung) ausgenommen werden. Damit beriicksichtigt der Beb auungsplan
die obigen Aussagen des STEP Zentren und setzt sie um. Denn: - g - .
o Positiven Effekte zu Gunsten der Stérkung und Entwicklung des Siedlungsbereiches sind
durch die Ansiedlung ,Leipziger Laden im Plangebiet nicht zu erwarten, insbesondere da
das Plangebiet sich in Randlage des Siedlungsbereiches befindet. Auferdem iibernehmen
die'in den zentralen Versorgungsbereichen bereits Vorhandenen-Einzelhandel'sbetriebe die
Nahversorgung im relevanten Siedlungsbereich‘bereits in groBem Malle und sollen hin-
sichtlich dieser Funktion weiter gestirkt werden. Vor dem Hintergrund, dass im Stadtteil
GroRzschocher bereits eine Ausstattung mit zentrenrelevantem Einzelhandel vorliegt, ist
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auch nicht davon auszugehen, dass durch weitere Ansiedlungen von ,,Leipziger Liden® im
Plangebiet eine erhshte Kaufkraftbindung im Stadtteil erreicht werden kann. '

o Statt dessen wiren allerdings nennenswerte negative Auswirkungen auf den Erhalt und die
Entw1cklung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Durch die An-
siedlung derarti ger Léden im Plangebiet kann eine insgesamt neue zentrenrelevante Einzel-
handelsagglomerdtion im Bereich der Dieskaustr aBe entstehen. Dies wiirde mit grofer Si-
cherheit Kauﬂ(raftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanten
Einzelhandelsbestand ausldsen, die wohl zu Lasten des Einzelhandelsbestandes (Geschéfts-
aufgaben) vor allem im zentralen Versorgungsbereich ,,Siidwestzentrum®, aber auch im
zentralen Versorgungsbereich ,,Adler gehen wiirde. Auch die Ansiedlung neuer Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den zentralen Versorgungsbe-
reichen wiirde verhindert oder zumindest erschwert werden. Folge wiren stéddtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereiche (Leerstinden, teilweise

., Versdung®). Damit wiirden die diesém Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele der Er-
haltung und Entwicklung sowie der Starkung der zentralen Versorgungsberemhe sowie der
Zentrenstruktur konterkariert werden.

6.2.2 ' Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterneuerung”

Aufgrund der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans werden die Belange des Stadtentwmklungs—
plans als integriertes strategisches Konzept zur Entwicklung der Wohnfunktion und des Stadt—
umbaus mittelbar unterstiitzt. Im Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Entwicklungen vor-
gesehen, die ausdriicklich fiir die Beibehaltung der grundsitzlich gegebenen planungsrechtlichen

Zuldssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten -

Hauptsortimenten im Plangebiet und damit gegen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes spre- -
chen wiirden. ‘

6.2.3 Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Baufldchen"

Der STEP Gewerbliche Baufldchen ist die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fiir die
Entwicklung der "Gewerblichen Bauflichen" im Stadtgebiet. Er wurde 1999 vom Stadtrat be-
schlossen und 2005 fortgeschrieben (Beschlussnummer RB IV 330/05). Vorrangiges Ziel des
STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ d1fferen21erten Angebot an Ge-
- werbefldchen, den Wirtschaftsstandort Leipzig zu stérken.

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich aus dem STEP Gewerbliche Bauﬂ'eichen folgende relevante
Inhalte:

Das Plangebiet ist Teil des STEP-Gebiets Nr. 59 “GroBschocher 117, das als tradltloneller Ge—
werbestandort iiberwiegend durch kleinteilige produ21erende und Dienstleistungsnutzungen ge-
prégt ist.

Im STEP Gewerbliche Baufldchen wird der Slcherung und Entwicklung von Bestandsgebieten
eine hohe Prioritét innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt eingerdumt. Der Schwer-

. punkt soll dabei auf der Revitalisierung brachhegender vor allem industriell nutzbarer — Stand-
orte liegen, um den Freiflichenverbrauch zu minimieren und die vorhandene Infrastruktur effi-
zient auszunutzen. Als besonders geeignet werden dabei Gewerbebrachen angesehen, die tiber -

eine gute infrastrukturelle Anbindung verfugen und geringe Nutzungskonﬂlkte mit Nachbarnut-

zungen erwarten lassen.

Das Gewerbegeblet erﬁillt zu Teilen diese Anfordérungeh durch:
"o eine gute Anbindung an den OPNV sowie das Strafienverkehrsnetz sowie
o das vorhandene Flichenpotenzial in innerstddtischer Lage. -
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Das Gebiet erweist sich laut STEP Gewerbliche Bauflichen als besonders geeignet industrienahe
Dienstleistungen, des Weiteren fiir kleinere produzierende, gering emittierende Betriebe sowie -
arbeits- und forschungsintensive Nutzungen. :

Auf Grund dieser Potenziale wird das Gebiet "GroBzschocher II" im STEP Gewerbliche Baufla-
chen in die Zielkategorie "Revitalisierung" eingestuft. Die gewerbliche Nutzung im Sinne des
STEP ist damit dauerhaft zu sichern. In diesem Zusammenhang muss vermieden werden, dass -
sich strukturell problematische Nutzungen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodenpreiserho-
hungen verursachen und das Standortgeprige so verdndern, dass sich die Standorteigenschaften
fiir die angestrebten Wirtschaftsgruppen verschlechtern. ' :

Die vorgesehene Entwicklung entspricht somit den Zielen des STEP. Gewerbliche Bauflichen.
6.2.4 - Stadtentwicklungsplan "Verkehr und Offentlicher Raum"

Aufgmnd' der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes ist dieser Stadtentwicklungsplan hier
nicht relevant. Seine Belange werden nicht bertihrt. "

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Vérfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. _Dement—
sprechend sind die Durchfiihrung 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 Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde mit

folgenden Ergebnissen gepriift: : ‘

a) Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglich-

- keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriiglichkeitspriifung oder nach

Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oderbegriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen aus geschlossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zuldssig wéren. » * : : ‘

- b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintriachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe

b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein-

schaftlicher Bedeutung und der Europiischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-

schutzgesetzes). Auch hierflir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-

handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuldssig wiren.

Von der Aufstellung cines Griinordnungsplanes (§ 6 des Séchsischen Naturschutzgesetzes) kann.
abgesehen werden, da die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nicht beriihrt sind.
Zum Landschaftsplan siehe Kap. 6.1.2. ‘

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Cffentlic‘he Auslegung des Entwurfes .

Die erstmalige sffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungspla-
nes und seiner Begriindung wurde in der Zeit vom 27.05. bis zum.26.06.2008 durchgefiihrt.
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Wihrend der 6ffentlichen Auslegung wurden von Biirgern oder Dritten (z.B. Biirgervereinen)
keine Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes vorgebracht. ,

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.zulédssig bleiben. Die betrof-
fenen Grundstiickseigentiimer werden damit also besser gestellt, als dies bei Beibehaltung der .
 bislang beabsichtigen Festsetzung der Fall gewesen wire. Dle Grundziige der Planung werden
von der Anderung nicht beriihrt.

“Aufgrund der Anderung wurde gemiB § 4a Abs. 3 Satz 1.1.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.10.
bis zum 05.11.2009 eine erneute offentliche Auslegung des Entwurf sowie seiner Begriindung
durchgefiihrt. Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung ging lediglich eine Stellungnah-
men aus der Offentlichkeit ein. Darin wurde von einem (von der Planung in seinen Rechten
nicht beriihrten) Biirger im Wesentlichen vorgeschlagen, das Plangebiet ins gesamt zu einem
Wohngebiet umzunutzen. Dieser Vorschlag entspricht weder den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt, noch werden Gegenstand und Inhalt dieses Bebauungsplanes davon bertihut.
Auch liegen der Stadt keine A:ﬂhaltpunkte dafiir vor, dass seitens der Eigentiimer der im Plange-
biet gelegenen Grundstiicke eine solche Entwicklung gewiinscht wird. Folghch war es nicht er-
forderlich, die Stellungnahme in die Abwégung einzustellen.

8.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf

Die erstmalige Beteiligung der Triiger offentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2
BauGB) erfolgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriin-
dung (jeweils der auch éffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 23.05.2008. Mit glei- '
chem Schreiben wurden die T6B auch iibér die offentllche Auslegung benachnchtlgt (§ 3 Abs. 2 -
Satz 3 BauGB). .

Es wurden seitens der T6B keine Stéllungnahmen Vbrgebracht die gegen die Planung sprechen -
oder eine Anderung oder Ergéinzung der Planung erforderlich machen wiirden oder dle aus sons-.
tigen Griinden Gegenstand der Abwigung sein miissten.

Von besonderer Bedeutung ist lediglich die Stellungnahme der Landesdlrektlon Le1pz1g, aus der
hervorgeht, dass dieser Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung iibereinstimmt und die
Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen berticksichtigt (siehe
Kap. 6.1.1).

Zu erwihnen ist auch die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer vom 23.06.2008, in
der mitgeteilt wird, dass das Erreichen der im STEP Zentren niedergelegten stadtentwicklungs-
politischen Ziele der Stadt Leipzig durch den vorliegenden Bebauungsplan unterstiitzt und somit
auch von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig befiirwortet wird. Weiterer Darlegungen
zu den Ergebnissen der Beteiligung bedarf es somit nicht.

- Bine Beteiligung von Nachbargemeinden war nicht érforderlich da deren Interessen durch die-
~sen Bebauungsplan nicht in abwagungserhebhcher Artund Weise beruhrt sein kénnen.

Aufgrund del Anderung des § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes erfolgte gemaB § 4a Abs. 3 Satz |

BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 22.10.2009 eine erneute Beteili-

gung der betroffenen T6B zum Entwurf des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (je-

weils der auch erneut 6ffentlich aus gelegten Fassung). Ihnen Wurde Gelegenhe1t zur Stellung—
nahme bis zum 05.11.2009 gegeben
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In den drei eingegangenen Stellungnahmen waren keine Aussagen enthalten, die gegen die An-
derung der Planung sprechen wiirden oder die Gegenstand der Abwégung sein miissten. Inhaltli-
che Aussagen trifft lediglich die Stellungnahme der Landesdirektion Leipzig (siche Kap. 6.1.1).
Weiterer Darlegungen zu den Ergebnissen der. emeuten Beteiligung bedarf es nicht.

Eine Beteili gung von Nachbargemeinden war auch hier nicht erforderlich.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele werden die folgenden
Festsetzungen getroffen:

9. Grenze des raumlichen Geltungsberei_ches

9.1 Wortlaut der Festsetzung

Tm § 1 ist die Geltungsbereichsgrenze geml §‘9 Abs. 7 BauGB wie foigt festgesetzt:
Die Grenze des rc'z‘umliqhen Geltungsbereichés dieses Bebauungsplanes verldufi:

im Nordosten ausgehend von der nordwestlichen Ecke des Flurstiickes 136/10
‘ (entlang der siidwestlichen Seite der Bahn-Trasse Plagwitz—Mark-
kleeberg in siidostlicher Richtung) auf den norddstlichen Grenzen
der Flurstiicke 136/10, 136/30, 136/12, 136/19, 136/27, 136/16, 625,
_ 600 und 600/2, '
im Osten, Siidosten, Siiden (entlang der Kiichenholzallee und der BrauereistrafSe in stidwestli-
cher bzw. westlicher Richtung) auf den siidéstlichen bzw. dstlichen
Grenzen der Flurstiicke 600/2, 622, 600/6, 600/5, 600/4, 600/3,
- 613/4, 625/2, 621/8, 621/10, 621/13, 621, 126b und 126/3 bis zu
dessen stidwestlicher Ecke, o
weiter auf einer geraden Linie das Flurstiick 126/2 (Brauereistrafie)
in siidlicher Richtung querend zur nordéstlichen Ecke des Flur-
stiickes 125, - - ; .
weiter-auf der dstlichen und siidlichen Grenze des Flurstiicke 125 bis
zum Schnittpunkt mit der Ostlichen Grenze des Flurstiickes 1198,
weiter auf den Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 1198, 112h, 112a
sowie 112b und \ "
: auf der siidlichen Grenze des Flurstiickes 112b sowie .
“im Westen (entlang der DieskaustrafSein nérdlicher Richtung) auf den west-
’ lichen Grenzen der F lurstiicke 11 2b, 112a, 123, 1198, 125, 126/2
(Brauereistrafie), 126/4, 127, 129a, 130/6, 1 32/1 (Kunzestraf3e),
132/4, 133 und 135, 136/24, 138/1, 139/1, 136/24, 136/18 (Horn-
straf3e), 136/30und 136/10 f
(alle Flurstiicke Gemarkung Grof3zschocher). -

- 9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 14.02.2008. Diese ist hinsichtlich der in der Festsetzung genannten Flurstiicke mit
folgender Ausnahme identisch mit dem Stand vom 10.12.2009: Das Flurstiick 136/16 wurde
zwischenzeitlich geteilt; die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlduft deshalb jetzt auf
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den nordéstlichen Grenzen der Flurstiicke 136/38, 136/37 und 136/33. Ein Erfordernis zur
nachtriglichen Anpassung der Festsetzung ergibt sich daraus jedoch nicht.

In den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden im Wesentlichen diejenigen
Flurstiicke aufgenommen, fiir die aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Ziele
und Zwecke der Planung ein Planungserfordernis gegeben ist. Dabei handelt es sich neben dem
anlassgebenden Vorhabengrundstiick insbesondere auch um die Grundstiicke, die zur Ansied-
lung solcher zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen geeignet sind, die stidtebaulich negative
oder sogar schiddliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen.
Aullerdem wurden auch andere Flurstiicke aufgenommen, soweit dies im Interesse eines zweck-
- méBigen Zuschnittes des Plangebietes sinnvoll erschien. » -

Nicht aufgenommen wurden — abweichend vom Aufstellungsbeschluss — die Flurstiicke 110/1,
112c, 112, 112/1, 112/2, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 125fund 125g, fiir die aufgrund der
Grundstiicksstruktur und der vorhandenen, gréfitenteils sanierten Wohnbebauung kein Planungs-
erfordernis bezogen auf den Gegenstand dieses Bebauungsplanes anzunehmen war.

Uber den Aufstellungsbeschluss hinausgehend wurden keine Flurstiicke oder Flurstiicksteile in
den Geltungsbereich aufgenommen.

10. Unzuldssigkeit zentrenrelevanter Hauptsortimente
10.1 Wortlaut der Festsetzung
Im '§ 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

- (1) Im gesamten rdumlichen Geltungsbéreich dieses Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetrie-
be mit einzelnen oder mehreren der folgenden Hauptsortimente nicht zuldissig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getrinke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren:

- Drogeriewaren, Kosmeltik, Parfumerzewaren

- Apothekerwaren, Sanititswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Biicher, Zeitschriften :

- Schreib- und Papierwaren .

- Spielwaren

- Oberbekleidung .

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbezz‘swaren

- Schuhe '

- . Lederwaren '
- Sportgeriite (Fahrrader Surfboards, u.a.), Sportartzkel Outdoorwaren (znkl Bekleidung)
- Weifle Ware (Kiihlschrinke, Waschmaschinen u.a.) - ,

- . Béleuchtungskdrper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor

- Unterhaltung- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgerdte
- Musikalien, Tontrdiger, Bildtriger

- ' Computer, Telefone, Kommumkaz‘zonstechmk Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarz.‘zkel

- Antiquitiiten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwiische, Gardinen
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- Fotogerdite Videokameras, Fotowaren
- - Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse
- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Pléngebiet_es die Nicht-Zuléssigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit 'zentrenrelevanten Hauptsortimenten herbeizufiihren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es s1ch um dle nach der fortgeschriebenen ,,Le1pz1ger
Sortimentsliste* zentrenrelevanten Sortimeénte (Ndheres dazu siehe Kap. 6.2.1), die auch fiir die
im Kap. 6.2.1 genannten, mit diesem Bebauungsplan konkret zu schiitzenden zentralen Versor-
gungsbereiche zentrenrelevant sind. '

Das genannte Ziel besteht ausdriicklich - ‘
o fiir die Teile des Plangebietes, auf denen keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
. vorhanden sind, um dort die Ansiedlung derart1ger Nutzungen grundsitzlich Verhlndem zu
kénnen, sowie :
o unabhingig davon auch fur solche Teile des Plangebietes, auf denen zentrenrelevante Em—
- zelhandelsnutzungen bereits vorhanden sind, um diese auf den ,,passiven Bestandschutz® zu -
verweisen und damit weitere Entwicklungen der 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 fithren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht auf sol-
che Einzelhandelsbetriebe bezwhen die einzelne oder mehrere der genannten Sortimente nicht
im Hauptsortlment sondern lediglich im Randsortiment fithren. Alle nicht i in der Festsetzung ge-
nannten Sortlmente und Betriebstypen bleiben zuldssig,

Mlt dieser Anderung gegem‘iber dem Ende 2008 in die Beteiligungen gegebenen Entwurf wurde

von dem bisherigen Ziel des Komplettausschlusses aller Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-

vanten Sortimenten abgertickt. Dies soll —auch im Ergebnis der erstmaligen 6ffentlichen Ausle-

gung — 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. Siehe dazu auch die Festsetzung zur Zulés-
sigkeit des Werksverkaufes (Kap. 11).

Durch die Anderung werden die Grundzug_e der Planung nicht beriihrt. Das auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur:
ausgerichtete Planungskonzept bleibt unverandert bestehen und wird auch durch die gesnderte
Festsetzung umgesetzt.

10.3 Voraussetzungen fiir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafur d1e F estsetzung treffen zu diirfen, sind gegeben da die im § 9 Abs,
2a BauGB genannten Anforderungen w1e folgt erfiillt sind:

e Das Plangebiet dieses Bebauungsplane_s beﬂndct sich innerhalb des im Zusammenhang be-.
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB grundSétinch zuldssig sind.

e Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinne der §§ 2 ff. der Baunutzungsverordnung '

‘ (BauNVO) festgesetzt 1st besteht fiir das Plangeb1et nicht.
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o Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (weiteren) Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatséchlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan ;,Zentren® ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche — und der Zentrenstruktur. 0

o Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren
Mobilitit insbesondere lterer 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 stidtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit der
Festsetzung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass
dies der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches
und der Zentrenstruktur dient.

o In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwickelnden bzw. zu star-
kenden zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichien Voraussetzungen fiir
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1). :

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugﬁmde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden konnen. Mit der Festsetzung wird die

~ Zuldssigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel c) entsprechend ausgeschlossen. Damit kdnnen im Plangebiet die Ansiedlung und
die Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden, die
stidtebaulich negative oder sogar schiddliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siche Kap. 6.2.1) nach sich zichen und damit das Erreichen der gesetzten
Ziele a) und b) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versorgungsbereiche und der Zentren- -
struktur der Stadt Leipzig. ' '

Der Bebauungsplan entspricht 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 sowie die Stérkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn: ' '

e Der Bebauungsplan steht der im Plangebiet bislang zuléssigen und auch tatséchlich mogli-
chen (und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2. und 5.1) Ansiedlung weiterer und der Ver- -
festigung und Ausweitung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen entgegen.

e Damit trigt er dazu bei, eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter Einzelhandelsnut-
zungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und dient damit
gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungs-
bereichen. » 2

o Gleichzeitig dient er damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhan-

“delsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reiche schwichen und damit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltung bzw.
Entwicklung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen (méglicher-
weise bis hin zu "Verddungtendenzen" in den zentralen Versorgungsbereichen und Neuent-
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wicklung eines zentralen Versorgungsbereiches im Plangebiet). Dies wiirde auch der ge\ivoll\~
ten Erhaltung, Entwicklung und Stirkung der Zentrenstruktur entgegen stehen.

o Und nicht zuletzt dient er damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwichung oder sogar Verddung von in der réumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereichen und die Neuentwicklung eines zentralen Versor-
gungsbereiches.am Rand des Einzugsbereiches, wie sie durch die Ansiedlung zentrenrelevan- '

" ter Binzelhandelsnutzungen im Plangebiet zu erwarten wire, und die daraus resultierende er-.
hebliche Verschlechterung der verbrauchemahen Versorgung eines groBen Teiles der Bevol-
kerung im Einzugsbereich werden vermieden. ' '

t

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,;sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit-erforderlich®) Hinsicht gegeben: -

o Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind insbesondere aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet eine zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung (Getréinkemarkt) anzusiedeln. Die

. Verwirklichung einer solchen Absicht allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken

" mit den bereits bestehenden bzw. mit weiteren Einzelhandelsnutzungen wiirde negative oder
sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche und
die Zentrenstruktur nach sich ziehen und das Erreichen der Ziele der Stadt verhindern.

Es wiirde mit Sicherheit zu einer Schwichung oder sogar Verddung der in der rdumlichen
Mitte ihrer Einzugsbereiche gelegenen zentralen Versorgungsbereichen kommen. Folge da-
von wire, dass die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sich fiir den iiberwiegen-

- den Teil der Bevolkerung im Einzugsbereich der zentralen Versorgungsbereiche erheblich
-verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir behinderte, dltere oder aus anderen Griin-

~ den weniger mobile Menschen oder auch fiir Familien, mit (vor allem kleinen) Kindern in er-
heblichem MaBe nachteilig wire. Im Plangebiet verwirklichte Einzelhandelsvorhaben kénn-
ten und wiirden zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfiigung stellen—
dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittlerweile auf-
grund geiinderten Verbraucherverhaltens oft maf geblich darauf beruht, dass diese Einrich-
tungen ausreichend mit Parkplétzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut erreicht
werden kénrien. Dies kdme allerdings lediglich dem mobileren Teil der Bevolkerung inner-
halb — aber auch auferhalb — des Staditeiles zu Gute und &ndert deshalb nichts an der oben
beschrieben Problematik der weniger mobilen Mitbiirger. Diese bediirfen deshalb eines be-
sonderen Schutzes. Im Ubrigen steht eine Zunahme des staditeilinternen Kfz-Verkehrs und
erst recht des aus anderen Teilen d_ef Stadt kommenden Kfz-Verkehrs weder im Interesse der
Stadt, noch der Bewohner des Stadtteils. -

Betroffen ist insbesondere das D-Zentrum ,,Stidwestzentrum®, auf das nachteilige Auswir-
kungen zu erwarten wiren, fiir welches aber der Schutz der Versorgungsfunktionen vorran-

" giges Ziel des STEP Zentren ist und dessen Nahversorgungsfunktion gestiitzt und gestarkt
werden soll (siehe erginzende Entwicklungsziele). Entstiinde ein neuer Einzelhandels-
schwerpunkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wiirde der Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsagglomeration sich auch mit dem des D-Zentrums,,Siid-
westzentrum® {iberschneiden und es in seiner Funktion und Entwicklung beeintréchtigen
bzw. schidigen. Die Entwicklungsziele fiir das D-Zentrum konnten nicht erreicht werden.
Aber auch das D-Zentrum ,,Adler wre erheblich betroffen. Ziel der Stadt ist unter anderem,
den Standort im erreichten Entwicklungsstand zu sichern und mafvoll zu ergénzen, auch soll
die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums gestiitzt und gestirkt werden: Da auch der Ein-
zugsbereich dieses Nahversorgungszentrums durch den einer Einzelhandelsagglomeration im
Plangebiet tiberdeckt wiirde, wire die Sicherung des Entwicklungsstandes und dessen Ergén-
zung nicht moglich und auch die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums wiirde ge-
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schwicht werden. Deshalb ist es jetzt erforderlich, dem mit dieser Festsetzung entgegen zu
wirken. .

Auflerdem sind auch andere im Plangebiet gelegene Flurstiicke grundsétzlich geeignet zur
Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondere aber auch im
Zusammenwirken mit anderen Einzelhandelsnutzungen geeignet sind, stddtebaulich negative
oder sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Zentren-
struktur nach sich zu ziehen. Auch dem ist jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken.
Auch hinsichtlich der im Plangebiet bereits vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen (zwei SB-Mérkte und ein ,,Tankstellen-Shop*) ist die Erforderlichkeit der Festset-

- zung gegeben. Die Einzelhandelsnutzungen haben — jede fiif sich allein, insbesondere aber

im Zusammenwirken — negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten
zentralen Versorgungsbereiche und auch auf die Zentrenstruktur. Die Baugenehmigungen flir
diese Einzelhandelsnutzungen konnten aufgrund der zum Zeitpunkt der Erteilung der Ge-
nehmigungen gegebenen Gesetzeslage nicht rechtssicher versagt werden. Deshalb ist es jetzt

~erforderlichen, die mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB gegebe-

nen Moglichkeiten zu nutzen und die Einzelhandelsnutzungen auf den passiven Bestands-
schutz zu beschrinken. Spétestens bei Erweiterung dieser Nutzungen wére ndmlich damit zu
rechnen, dass das Erreichen der Ziele der Stadt verhindert wiirde. Dem ist jetzt mit dieser

: Festsetzung entgegen zu wirken.

Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Verfestigung oder Ausweitung zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu tre-
ten. Damit ist dies das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewéhrleisten werden kann. Weder bei gédnzlichem
Verzicht auf die Festsetzung noch bei Beschrinkung nur auf bestimmte Teile des Plangebie-
tes oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und Zwecke im
erforderlichen Mafe und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die
Beschrinkung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewihr, dass nicht in gréfe-
rem Ausmaf} in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zuléssi gkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforder-
lich ist. Auch zu diesem Zwecke wurde zusétzlich die Festsetzung zum Werksverkauf getrof-
fen und erfolgte die Béschréinkung auf zentrenrelevante Hauptsortimente.

Weitere ergidnzende Festsetzungen sind (mit Ausnahme des ,,Werksverkaufes ‘) aus fblgenden
Griinden nicht erforderlich:

Es bei der Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens® im PlangeBie‘t zZu belaésen ist ausdriicklich
nicht Ziel der Stadt und es besteht auch kein sonstlges Erforderms dazu Néaheres dazu siehe
Kap. 3 und 6.2.1.

Wiirde es bei der Zuléssigkeit des ,,Leipziger Ladens® im Plangebiet bleiben, dann wire eine
weitere Entwicklung vorhandener und auch die Ansiedlung weiterer ,,Leipziger Laden mog-
hch Aufgrund der GréBe des Plangebietes und der Erstreckung entlang der Dieskaustrafe

- wire auch die Entwicklung einer Einzelhandelsagglomeration bestehend aus mehreren

,.Leipziger Laden* nicht auszuschlieBen. Diese Entwicklungen werden durch diesen Bebau-
ungsplan unterbunden. Auch dafiir ist die Erforderlichkeit aufgrund der iiberwiegenden 6f-
fentlichen Belange gegeben: Eine solche Entwicklung stiinde zwar sicherlich im Interesse der
Grundstuckselgentumer bzw. der Ladenbetrelber und die Laden kénnten mé jglicherweise
auch wirtschaftlich betrieben werden. Dies steht aber im Widerspruch zu den stadtentwick-

~ lungspolitischen Zielen der Stadt und den Planungszielen dieses Bebauungsplanes (siehe da-

zu Kap. 6.2.1 unter ,,Leipziger Laden®). Das private Interesse an der Beibehaltung der Zulds-
sigkeit ,,Leipziger Laden® muss deshalb auch hier hinter das-iiberwiegende 6ffentliche Inte-
resse an der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung der zentralen Versorgungsberei-
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che und der Zentrenstruktur zuriick gestellt werden. Aber auch hier ist diese Beschriankung
den Grundstiickseigentiimern grundsitzlich zumutbar, weil diesen die ganze Palette von Nut-
zungen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuléssig sind.

o Der ,,Tankstellen-Shop* wird — obwohl er méglicherweise gut angenommen wird und
deshalb aus Sicht der Betreiber wirtschaftlich betrieben werden kann — durch die Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes auf den ,,passiven Bestandschutz gesetzt. Dies ist aber
aufgrund der iiberwiegenden Sffentlichen Belange erforderlich. Es ist auch vertretbar, da
eine Nutzung des bestehenden Ladens (einschlieBlich des Betreiberwechsels urid des
-Wechsels der zentrenrelevanten-Sortimente) fiir die Dauer seines Bestandschutzes auch
weiterhin moglich bleibt. AuBerdem verbleibt daneben noch die ganze Palette von Nut-
zungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuléssig sind (ein-
schliefilich des ,,Werksverkaufes“ und des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten). ' ‘ ' L

. © Die im Erdgeschoss des unsanierten Geb4udes DieskaustraBe 173 befindlichen Laden-
"~ rdume eignen sich hinsichtlich ihres Zischnittes zwar sicherlich auch fiir ,Leipziger Li-

- den®, kénnen aber ebenso gut fiir den ,, Werksverkauf* oder den Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten oder fiir génzlich andere Zwecke (z.B. Versiche-
Tungsagentur, Reisebiiro) genutzt werden. - ' S e C

' o Entsprechendes gilt fiir die anderen Grundstiicke im Plangebiet, die ebenfalls fiir die oben
beschriebenen oder fiir génzlich andere Zwecke genutzt werden kénnen. _

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen der nachfolgenden Kap. 10.6 bis 10.8 vérwiesen, die

hier entsprechend gelten. : o .

o Es besteht kein Erfordemis, den vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandel—snutzungen

(SB-Mirkte, ,,Tankstellen—Shop") einen ,,erweiterten Bestandschutz oder sonstige, liber

den passiven Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmé glichkeiten als grundsitzlich

bestehende Option einzuriumen. Die obigen Ausfithrungen zur Vertretbarkeit des ,,passiven

Bestandschutzes* und die Aussagen zur Abwigung des privaten gegeniiber dem offentlichen

Interesse gelten hier fiir die vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen entspre-

chend. Niheres siehe Kap. 10.8 zum Belang ¢). N ; : »

o Auch riumlich 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 Eigentiimer von Grund-
stiicken noch die Betreiber der auf den Grundstiicken vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen haben sich im Aufstellungsverfahren dahingehend geduBert, dass die vorgesehene
Uberplanung ihnen die M6 glichkeiten zur Umsetzung von Erweiterungs-, Anderungs- und/oder -
Erneuerungsabsichten nimmt. Anregung dahingehend, dass es bei der Zulissigkeit des »»Leipzi-
ger Ladens* bleiben solle oder dass ein ,,erweiterter Bestandschutz* oder sonstige Ausnahmen
festgesetzt werden sollen, wurden weder im Zusammenhang mit den offentlichen 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 Festset--
zungen sehen. Folglich kann davon aus gegangen werden, dass die Eigentiimer bzw. Betreiber
selbst entsprechende MaBnahmen auf absehbare Zeit nicht fiir erforderlich halten und die Be-
schrénkung auf den ,,passiven Bestandschutz* hinsichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandels
deshalb als zumutbar ansehen. Dennoch geht die Stadt Leipzig davon aus, dass Erweiterungen,
Anderungen, Nutzu11gsﬁndé1ungen oder altersbedingte Erneuerungen mit Bedeutung fiir zentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen friiher oder spiter angestrebt werden. Hinsichtlich des ,,Tank- -
stellen-Shops® spricht jedenfalls dafiir, dass die Tankstelle bereits Mitte. der 1990er-Jahre errich-
tet wuide, sodass sie wohl nicht mehr den aktuellen Anspriichen geniigt. Bei den in den Jahren’
2006 bzw. 2008 fertig gestellten SB-Mirkten derzeit zwar davon auszugehen, dass die Anlagen
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den aktuellen Anforderungen weltestgehend entsprechen und deshalb derartige Malnahmen yor- .
erst nicht zu erwarten sind. Dennoch sind auch hier zukiinftig wandelnde Anfor derungen an die
baulichen Anlagen. nicht grundsitzlich auszuschlieBen. Derzeit ldsst sich aber nicht prognosti-
zieren, in welcher Art und in welchem Umfang zukiinftige Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsinderungen oder Erneuerungen der bestehenden Einzelhandelsnutzungen zu gegebener
Zeit erforderlich werden konnten. Folglich ist auch nicht erkennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt
oder zum fraglichen Zeitpunkt stidtebaulich vertretbar sind oder nicht, insbesondere im Hinblick
auf die Ziele dieses Bebauungsplanes (siehe-Kap. 3) sowie den im Stadtentwicklungsplan Zent-
ren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt (siche Kap. 6.2.1). Fest steht
derzeit nur, dass die jetzigen Nutzungen im Widerspruch zu den genannten Zielen stehen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es somit nicht mo sglich, dem durch entsprechende Festsetzungen

" (z.B. eines ,erweiterten Bestandschutzes oder bestimmter Ausnahmen) in diesem Bebauungs-
plan auf sachgerechte Art und Weise Raum zu geben.

Der Vollstand1gkelt halber sei darauf hmgeresen 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 kénnen, da einzelne dieser Nutzungen dasiiberge-
ordnetes Ziel dieses Bebauungsplanes, zur Erhaltung und Entwicklung sowie der Stérkung der
zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur beizutragen, aufgrund ihrer geringen
Grofe nicht tangieren.

10.6° Ermittlung und Gew1chtung der fiir dle Festsetzung sprechenden
Belange

Fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung posi-
tiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zentraler Versorgungsb ereiche im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt als allgemein fiir die Bauleit-

~ planung zu beriicksichtigender Belang,

. b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche thit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie

c). des STEP ,,Zentren* der Stadt — als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung

 zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stédtebauliches Entwick-

lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — und der im Kap 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden niher beschrieben
“und gewichtet. ‘

Die Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja.
‘gerade die bauplanungsrechthche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem
Belang zugrunde liegendem grof3en 6ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitét der Stadte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitdt 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 tatséchlich gege-

* bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Die Reahslerung weiterer zentrenre-
levanter Emzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes steht dem Interesse an der Erhal-
‘tung und Entwicklung sowie der Starkung zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der
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tatséchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche Siidwestzentrum und Adler mit den dort
vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen — und der Zentrenstruktur der
Stadt Leipzig diametral entgegen. Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht
fiir die Abwigung zugemessen. '

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatsichlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatséchlich vor-
handenen zentralen Versorgungsbereiche sind der eigentliche ,,Gegenstand, auf den im vorlie-
genden Fall die Belange a) und ¢) mit ihrem: Ziel der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stér-
kung ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung
gegeben — bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht ge-
troffen wiirde. Durch die dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen wiirde die Erhaltung, Entwicklung und Stirkung der vorhandenen zent-.
ralen Versorgungsbereiche und auch der Zentrenstruktur zumindest in Teilen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Fiir das D-Zentrum ,,Stidwestzentrum® wire der, Schutz der
Versorgungsfunktionen und fiir das D-Zentrum ,,Adler” wire die Sicherung und ‘maBvolle Er-
ginzung des erreichten Entwicklungsstandes in Frage gestellt. In beiden Zentren wiirde die Nah-
versorgungsfunktion nicht gestiitzt und gestérkt, sondern erheblich geschwécht werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen. Dieses bezieht
sich allerdings ausschlieBlich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die dort vorhandenen .
Nutzungen in ihrer stidtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ortsansissigen Einzelhandelsbetriebe im Sinne eines ,,Wettbewerbsschutzes* ist aus-
driicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine von der Festsetzung ausgehen-
de allgemeine Beeinflussung der Marktverhiltnisse ist allerdings nicht auszuschliefen, nach der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich. -

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges c) offensichtlich:
Der STEP ,,Zentren“ stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stérkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und rdumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt Leipzig konkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfithrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsdchlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Realisierung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des
Plangebietes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zentren diametral entgegen. Diese wiir-
den durch die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden Ausweitung
bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wesentlichen Tei-
len in Frage gestellt. Dies gilt ebenso fiir die im Kap. 3 unter b) genannten, den STEP Zentren
-erginzenden Entwicklungsziele, die mit der Beschlussfassung iiber diesen Bebauungsplan aus-
driicklich gesetzt werden. Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besonderes Gewicht
. Zugemessen.

/ Uber die oben genannten Belange hinaus sind — der Vollstindigkeit halber — als weitere Belange,
die von der Festsetzung beriihrt werden, insbesondere zu nennen:

, o die Belange der sbnstigen im Plangebiet vorhandenen gewérBlichen Nutzungen (insbesonde-
re des produzierenden Gewerbes) als Belange der Wirtschaft,

e der STEP ,,Gewerbliche Bauflichen® als Belang im Sinne des § 1 Abs. 6‘ Nr. 11 BauGB.
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‘Durch die Festsetzung kénnen sich zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen nicht mehr inner-
halb des bestehenden Gewerbegebictes oder in dessen unmittelbarem Umfeld ansiedeln. Als

 Folge dessen sind aus der Nachbarschaft von produzierenden Betrieben und Einzelhandelsnut-
zungen moglicherweise resultierende Nutzungskonflikte, die ggf. zu Binschrankungen fiir das
produzierende Gewerbe und damit auch fiir die weitere Entwicklung des bestehenden Gewerbe-
gebietes fiihren kénnten, nicht in gréBerem Umfang zu erwarten, wie dies derzeit der Fall ist.
Hinsichtlich des STEP ,,Gewerbliche Bauflichen® ist von Bedeutung, dass dessen Zielen fiir das’

‘bestehende Gewerbegebiet mit der Festsetzung entsprochen wird — wobei dies ausdriicklich
nicht Ziel und Zweck der Festsetzung ist. Da diese Belange in keiner Weise mit dem hier in ers-
ter Linie relevanten Themenbereich der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur der Stadt in direkter Verbindung stehen, ‘
handelt es sich dabei um Nebenfolgen der Festsetzung. Da die Belange in positiver Weise von
der Festsetzung beriihrt werden und damit fiir diese Festsetzung sprechen, bedarf es weiterer
Vertiefungen dazu nicht, da dies nicht zu einer Anderung des oben dargelegten Abwéagungser-
gebnisses fithren wiirde. '

Dass weitere Belange in abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung positiv-beriihrt wer-
den kénnten, ist nicht erkennbar.

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

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwé-
gungserheblicher Weise negativ bertihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
ge. Dabei 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 bertihrt
werden kénnen. Niher 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 vielféltigeren Moéglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke,

e) der im Plangebiet tatsdchlich bereits anséssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der mdglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie '

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwickler oder Betreiber), die
bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit auB3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

‘Dass weitere Belange in abwégungserheblicher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt
werden konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorhandener, oben nicht genannter
"‘Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar:

Die genanntén Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden néher beschrieberi
und gewichtet. '

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung be- . -
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung bestehenden Rechtslage —ist eindeutig gegeben.
Zumindest wird seitens der Stadt vyor einem solchen Interesse ausgegangen, obwohl die Eigen-
tiimer der betroffenen Grundstiicke sich im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend gedufert
haben. Zum Eigentum an Geb#uden siehe Belang €).
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Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Nutzungsméglichkeiten insofern ein, dass zent-
renrelevante Binzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des ,,Werksverkaufs*) nicht mehr zuldssig
sind. Diese Beschrankung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil
diesen neben der jeweils ausgeiibten Nutzung noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die
auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Die Stadt muss im Rahmen
ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigenttimern 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 Nutzungsmdglichkeiten, die tiber die ausge-

~ iibte Nutzung hinausgehen und grundsétzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einschrén-

ken; vgl. entsprechend: Niedersdchsisches OVG, Utt. 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
fir ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebiuden) durch diesen Bebauungs-
plan nicht eingeschrinkt wird. Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirt-
schaftlichen Nutzung.oder Verwertung der Grundstiicke grundsitzlich nicht im Wege. Dies gilt
vorliegend sowohl fiir die Grundstiicke, auf denen die seit mehr als sieben Jahren grundsétzlich
zuldssige Nutzungsoption des zentrenrelevanten Einzelhandels nicht ausgeschépft wurde, als
auch fiir die Grundstiick, auf denen derzeit zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen vorlianden
sind. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine
angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung. Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen
den Planungsgrundlagen des Stddtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3
BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wer’ﬁmindemﬁg der Grundstiicke wurde von der Geschiftsstelle

. des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutachterlichen Einschétzung u.a. mitgeteilt:

o Im Allgemeinen kénne gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Einschrinkung der Nutz-
barkeit fiir eine grofere Kauferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar.
Es sei zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch héhere Preise erzielt
werden konnten. : ' ‘ N

o Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlung zeige, seien die Grundstiicke, die
zur Errichtung von SB-Mirkten erworben wurden, im Durchschnitt zum Bodenrichtwert--
niveau gehandelt worden. Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwischen 47 % und
164 % des jeweiligen Bodenrichtwertniveaus. - 2 _

o Ob unter diesen Gesichtspunkten tiberhaupt eine Wertminderung gegeben sei und ob es
sich um eine wesentliche Wertminderung handele, kénne nur im Einzelfall eingeschtzt
werden. Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle
nicht méglich. 3 ,

[Quelle: Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Boden-

ordnung und Wertermittlung mit Datum vom 16.05.2009]

Die obigen Ausfiihrungen lassen darauf schliefen, dass der am Markt erzielbare Preis (und damit
der Gruridstiickswert) nicht nur von der Zuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten abhingt, sondemn insbesondere auch von der Lagegunst des jeweiligen Grundstii-
ckes und von den zum Zeitpunkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen Marktverhéltnissen.

" Eine nihere Betrachtung dazu ist vorliegend allerdings nicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-

stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fiihren soll-
te, so wiren die Grundstiicke damit nicht v&llig entwertet, den der Bebauungsplan steht'eirier an-
gemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grund-
sétzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben). . :

[
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Von Bedeutung ist auferdem, dass os sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsétzlich aller
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, insgesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betrof-
fener handelt. -

Im Ergebnis ist dem Belang somit kein besonderes Gewicht zuzumessern.

Auch die Betroffenheit des Belanges e), der Interessen der im Plangebiet tatsachlich bereits an-
sissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen sind hier
inshesondere die Interessen der Eigentiimer der Gebdude sowie der Betreiber der bestehenden
SB-Mirkte und der Tankstelle mit _ Tankstellen-Shop* — die aber gleichzeitig auch.als Grund-
stiickseigentiimer betroffen sind bzw. sein kénnen (siche dazu oben zum Belang d). Fiir diese
wird — obwohl die Betreiber der Nutzungen bzw. die Bigentiimer der betroffenen Grundstiicke
sich im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend geduBert haben — davon ausgeganger, dass sie
sowohl _
o an einer moglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiiburig ihrer bisherigen Nutzungen, also

der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und .
o an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung (z.B. durch Feuer,

Sturm oder Einsturz), als auch . ' )
e an einer moglichst uneingeschrankten weiteren Entwicklung und damit auch der Umstruktu-

. Hierung und der Betrigbsausweitung \

interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatsachlich bereits ansissigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen mit Inkrafttréten 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 genehmig-
ten Bestand hinaus weiter entwickeln oder ausbauen zu konnen. Dem steht die Festsetzung ent-

gegen. Ermeuerungen und weitere Entwicklungen der SB-Mirkte und des , Tankstellen-Shops™

(hinsichtlich des Angebotes an zentrenrelevanten Hauptsortimenter) sind danach grundsatzlich
‘nur noch mdglich, soweit dies vom passiven Bestandsschutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit diesef Einschrénkung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

o 7Zunichst mal ist die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungen (also der Erhalt des be-
trieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Sortimentsverinderungen)
innerhalb des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhin tineingeschrénkt moglich. Auch -
Betreiberwechsel sind weiterhin mo glich, soweit die Nutzung innerhalb des baurechtlich ge-
nehmigten Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofern keine Anderung hinsichtlich der Nutz-
barkeit fiir den Einzelhandel. - o : ' '

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

o Tiir die Eigentiimer der Gebaude gilt zundchst, dass der Verlust bzw. das Wertloswerden
der Gebsude bzw. der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel genutzten Teile der Gebau-
de im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem Bebauungsplan anzurechnen
sind, sondern: sonstigen Umsténden. Dem Bebauungsplan anzurechnen ist lediglich, dass
die beseitigten oder untergegangenen sentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Plan-
gebiet nicht erneut aufgenommen\werden' diirfen. Den Eigentiimern der Geb#udes bleibt
aber die ganze Palette von Nutzungen,, die auch nach Aufstellung dieses Beb auungspla- -
nes noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Be-
lang d) entsprechend. : : '
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o Auch fiir die Betreiber der einzelnen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe gilt, dass

der Verlust bzw. das Wertloswerden der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel genutz-
ten Einrichtungen 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 flihren wollen. Dem Bébauungsplan anzu-

* rechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue, Betriebsstandort im Plangebiet nur noch ge-

funden werden kann, soweit dies im Rahmen eines moglicherweise verbliebenen Be-

standsschutzes méglich ist. Sollte der Bestandschutz fiir zentrenrelevante Einzelhandels-

nutzungen insgesamt erloschen sein, dann ist fiir den einzelnen Einzelhandelsbetrieb kein
neuer Betriebsstandort im Plangebiet mehr méglich. Der jeweilige Betreiber steht dabei
aber vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Bebauungsplan iiblicherweise auftritt,
z.B. wenn der Eigentiimer der baulicher Anlage diese nach ihrem Untergang durch Feuer
nicht wieder errichtet oder wenn er Mietvertrige kiindigt oder einen auslaufenden Mit-
vertrag nicht verlangert. Auch in diesen, in der Lebensrealitit durchaus typischen Fillen
miisste der Betréiber sich einen neuen Standort suchen, ggf. ausserhalb des Plangebietes.

Auch hinsichtlich einer mé glichst unemgeschrankten 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 Einschrankungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zuléssig. Baurechtlich relevante Anderungen,
Umbauten oder Emeuerungen sind grundsétzlich nicht mehr zulissig.
o Den Eigenttimern der Geb&ude ist dies aber zumutbar. Denn:

In die Ausiibung der bisherigen, tatsdchlich 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 Moglichkeit, die bereits getitigten Investitionen weiter zu nutzen und
zu amortisieren.
= Soweit das Gebdude ohne baurechthch 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 zuléssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfiihrungen zu Be-
lang d) entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also mdglich, nicht-zentrenrelevante
Elnzelhandelsnutzungen oder v6llig andere Nutzung aufzunehmen, mit denexn die ge-
tatigten Invest1t10nen (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.
Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen w1rtschafthchen Weiternutzung der
derzeit zwar fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten genutzten, a-
ber auch flir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Einrichtungen nicht
grundsitzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwick--
lung zu gegebener Zeit eine ‘angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

'Auch den Betreibern der einzelnen zentrenrelevanten Emzelhandelsbetnebe ist dies zu-

mutbar. Auch hier gilt msbesondere dass in die Ausiibung der bisherigen, tatséichlich
stattfindenen Nutzungen nicht emgegnffen wird und somit die Moglichkeit bleibt, die be-
reits getitigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird le-

- diglich weitestgehend die Méglichkeit der Entwicklung innerhalb der derzeit genutzten

Gebdude. Der jeweilige Betreiber steht dabei aber auch hier vor einer Situation, wie sie
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auch ohnc? diesen Bebauungsplan in der Lebensrealitit durchaus typiseherweise aufiritt,
z.B. wenn der Eigentiimer des Gebaudes entsprechende Entwicklungen oder Emeuerun-

_gen nicht mittrigt bzw. durchfiihrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigen Entwick-
lungen moglich sind. Auch in diesen Féllen miisste der Betreiber sich einen neuen Stand-
ort ausserhalb des derzeit genutzten Gebdudes suchen.

F Ur die'im Plangeb1et vorhandenen SB Mirkte und fiir die Tankstelle mit ,,Tankstellen-

Shop“ ist auBerdem zu beachten:

o , Fiir die beiden bestehenden SB- Mirkte diirfte auf absehbare Zeit nicht damit zu réchnen
sein, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder altersbedingte Erneue-
rungen erforderlich werden. Auch lésst sich derzeit nicht prognostizieren, in welcher Art
und in welchem Umfang zukiinftige Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen
oder Erneuérungen zu gegebener Zeit erforderlich werden kénnten. Zum derzeitigen Zeit-
punkt ist es somit nicht moglich, dem durch entsprechende Festsetzungen (z.B. eines ,,er-
weiterten‘ Bestandschutzes®) in diesem Bebauungsplanes auf sachgerechte Art und Wei-
se Raum zu geben. :

o Fiir den ,,Tankstellen- Shop“ kann dagegen nicht ohne Weiteres davon ausgegangen wer-
‘den, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsidnderungen oder altersbedingte Erneue-
rungen auf absehbare Zeit nicht erforderlich werden. Tankstelle und ,,Tankstellen-Shop*
wurden bereits 1994 genehmigt und errichtet und entsprechen — zumindest hinsichtlich
der GroBeund Ausstattung des ,,Tankstellen-Shops‘ und der darin angebotenen zentren-
relevanten Sortimente — wohl nicht mehr dem aktuellen Stand. Dennoch ist es aber aus
den an anderer Stelle bereits genannten Griinden erforderlich, den ,, Tankstellen-Shop*
auf den passiven Bestandsschutz zu verweisen.

Im Ubrigen haben sich die Eigentiimer bzw. Betreiber der Tankstelle im Aufstellungsver-
fahren nicht dahingehend geduBert, dass die vorgesehene Uberplanung ihnen die Mog-
lichkeiten zur Umsetzung konkreter Erweiterungs-, Anderungs- und/oder Erneuerungsab-
sichten nimmt. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass die Eigentlimer bzw.
Betreiber selbst entsprechende Mafinahmen auf absehbare Zeit nicht fiir erforderlich hal-
teni und die Beschriankung auf den passiven Bestandschutz hinsichtlich des zentrenrele-
vanten Einzelhandels deshalb als zumutbar ansehen. Dementsprechend ist hier kein Er-
fordernis zu erkennen, eventuellen zukiinftigen Erweiterungen, Anderungen und/oder Er-
neuerungen durch entsprechende Festsetzungen (z B. eines ,,erweiterten‘* Bestandsschut-
zes*) zu entsprechen

Im Ergebnis ist dem Belang e) somit — trotz der vor allem im Falle des Unterganges der Nutzung
zu erwartenden gravierenden Auswirkungen auf die Betreiber der Nutzungen — kein besonderes
Gewicht zuzumessen. .

Die Betroffenheit des Belanges f), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungén (bzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Be-
bauungsplanes anzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegen steht. 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- .
tergeordnetes Gewicht zuzumessen, zumal auch hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8  AbschlieBende Abwégungsentscheidung
Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Festsetzung

beriihrten Belange fiir die Bevorzugung der unter a) bis ¢) genannten, fiir die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) bis f) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange
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wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalb zuriickgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der VerhéltnismaBigkeit ist dabei gegeben. Im Einzelnen:

]

Von Bedeutung dafiir ist insbesondere (im Einzelnen siehe oben):

Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
Bediirfnis des tiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatsichlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen ,,Stidwestzentrum* und
,»Adler* lebenden Wohnbevélkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung
entsprechen. _

Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis c).
Die Wahrung des Grundsatzes der VerhiltnisméBigkeit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswukungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen. :

‘Hinsichtlich Ehtschﬁdigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grund-

stiicke, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen wiren, ist fiir das Abwigungsergebnis von
Bedeutung:

| Eine Entschadi gungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschligigen § 42 BauGB

kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschrinkte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist.und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrinkungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertdnderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Amo, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166].

Diese Voraussetzungen sind Vorhegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzw. eingeschrinkte Einzelhandelsnutzbar-

keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war.

Fiir die nicht fiir Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsméglichkeiten kem Entschadlgungsan—
spruch bestehen.

Im Hinblick auf die im Plangeb1et bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist
von einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass
allein die 7-Jahres-Frist nicht maBgeblich ist. Entschidigungsanspriiche gemiB § 42 Abs. 3
BauGB kénnen somit nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. Deren Bezifferung ist al-
lerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht méglich. '
Festzustellen ist aber: Dieser Bebauungsplan wird auch ungeachtet eventueller Entschidi-

" gungsanspriiche aufgestellt, da die fiir die Aufstellung sprechenden Belange iiberwiegen.

Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstii-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschédigungsanspriichen fithrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmdglichkeiten zur Verfligung zu stellen, fiir
vertretbar und zumutbar gehalten. Auch flir den Fall, dass hier Entschddigungsanspriiche
nach dem Planungsschadensrecht konkret zu erwarten sind, wiirde dies aufgrund der Bedeu-
tung der Zentren und der Zentrenstruktur zu keinem anderen Abwagungsergebnis hinsicht-

lich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fithren.
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11. Ausnahmsweise Zuldssigkeit des »Werksverkaufs“ zentrenrelevanter
Sortimente - :

111 Wortlaut der Festsetzung

Im § 2 Absatz 2 dieses Bebauungsplanes ist festgesetzt:

(2) Abweichend von Absatz 1 kann der Einzelhandel mit in Absatz 1 genannten Sortimenten aus-

nahmsweise zugelassen werden fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Ge-
werbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbmucher richten ("Werksverkauf™),
wenn

a) die Sortimente in viumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Be-
arbeztung von Giitern einschliefSlich Reparatur-und Serviceleistungen einer im riumlichen Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstiitte stehen und

b) die Grofe der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Flache der Flidchengrifie
der zugehdrigen Betriebsstitte deutlich unrergeordnet bleibt.

11.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles e) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Nicht-Zuldssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschrianktem Umfang zu 6ffnen.
Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld ansissigen Handwerksbetrieben oder’ anderen
— vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte
auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduBern. Die dem Verkauf der Sortimente nach Ab-
satz 1 dienende Fliche (Verkaufsfliche) soll aber der FléchengrofBe der zugehérigen Betriebs-
stitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene Beschrankung dieser Nutzung
erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese Nutzungen, von
denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwar-
tenden geringen GroBe der Verkaufsflichen grundsitzlich keine stidtebaulich ne gativen oder so-
gar.schédlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind, nicht in unveﬂretbarem Mafle
elngeschrankt werden.

11.3 Voraussetzungen flir die Anwendung der Festéetzung
Hierfiir gelten die Ausfiihrungen im Kap. 10.3 entsprechend.
11.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Beb auungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siche Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulissigkeit des Werksverkaufes dem Ziel e) entsprechend ermé ghcht ohne dass damit ein Wi-
derspruch zu den Zielen a) bis ¢) erzeugt werden wiirde. Ausschlaggebend dafiir ist die tatbe-
standliche Voraussetzung des Werksverkaufes, dass die angebotene Ware im ansissigen Betrieb
hergestellt wird. Daher ist beim Werksverkauf von der Beschrénkung regelméBig auf ein einzel-
- nes Sortiment, ggf. auch auf wemge Artlkel auszugehen :

Der Begriff de1 Verkaufsflache stiitzt s1ch auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge— l

richtes (Urteil Bundesvelwaltungsgencht 27.04.1990, bestdtigt und erginzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliché der Teil der Geschaftsﬂachc: zu
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verstehen, auf dem tiblicherweise die Verkiufe ab gewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
'Giénge, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der Ver-
kaufsrdume befindliche und diese 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 Verkaufsflichen-
berechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandrdumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehérén zur Verkaufsfliche. Sie werden unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsfliche zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager; dann gilt
die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsfliche und ist vollstindi g mitzurechnen. Keine
Verkaufsfldchen sind solche Flichen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig.
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zihlen also.auch Thekenb ereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager. :

Die Festsetzung ist im Ubrigen auch ohne die gebriuchliche ergénzende Festsetzung einer einer
relativen, auf die grundstiicksgréfe bezogenen Flichenbegrenzung oder absoluten Obergrenze
(-:-Deckelung®) geeignet. Zwar sind angesichts der vorliegenden Grundstiicksstrukturen grund-
sdtzlich auch gréBere Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf bis an die Grenze zur GroB-
- fldchigkeit heran méglich. In der Realitiit ist damit aber wohl kaum zu rechnen. Auflerdem
kommt es hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und der Zentren-
struktur — auf deren Erhaltung und Entwicklung sowie Stérkung dieser Bebauungsplan ja ausge-
richtet ist — vielmehr auf die Begrenzung der Summe der im Plangebiet insgesamt maximal vor-
handenen Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimente an, als darauf, dass diese Verkaufsfli-
che je Grundstiick einen bestimmten Flichenanteil bzw. eine in m? absolut bestimmte F lachen-
groBe nicht tiberschreitet. Im Ubrigen wire die sachgerechte Festsetzung einer Obergrenze je

- Verkaufsstelle oder Grundstiick auch nicht méglich. Die Auswirkungen einzelner Verkaufostel-
~ len fiir den Werksverkauf auf zentrale Versorgungsbereiche ist namlich in besonderem Mafe
auch von der konkreten Art und Bandbreite des jeweils angebotenen Sortimentes abhingig. Der
Verkauf von Artikeln des tiglichen Bedarfes kann sich bei geringerer Flachengrtfe nachteiliger ,
auf zentrale Versorgungsbereiche auswirken als z.B. der Verkauf »weiler Ware auf gréBerer
Flache. : ‘

11.5 Erforderlichkeit der Festsetzung-

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist gegeben, um den im Plangebiet ansidssigen oder auch
sich neu ansiedelnden produzierenden Betrieben die bislang gegebene Méglichkeit zu erhalten,
ihre Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduBBemn. Ein
solcher ,,Werksverkauf* ist oft von groBer Bedeutung gerade fiir kleinere Betriebe und damit
auch flir die mittelstandische Struktur in Gewerbegebieten. ,

11.6 Ermittlung\und Gewichtung der beriihrten Belange; abschlieRende Abwi-
gungsentscheidung : :

Die von der Festsetzung positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belange: :

e der Eigentlimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke — hier mit threm Interesse
“an einer Beibehaltung der Zuldssigkeit des Werksverkaufes auch der in Absatz 1 der Festset-
~ zung genannten Sortimente und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke (Belang d)). _
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Hinzu treten die ebenfalls beriihrten Belange

e der im Plangebiet vorhandenen, der Festsetzung entsprechenden Handwerks- oder sonstigen
Gewerbebetrieben als Belangen der Wirtschaft, hier mit ihrem Interesse, ihre Produkte auch
weiterhin direkt an Endverbraucher vermarkten zu kénnen, — Entsprechendes gilt fiir sich
ggf. neu ansiedelnde Betriebe — sowie '

o des STEP ,,Gewerbliche Baufldchen® als Belang im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (sie-
‘he Kap. 6.2.3).

Dem gegeniiberzustellen smd d1e im Kap. 10.6 bereits genannten, grundsatzhch entgegenstehen-

den Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stiarkung zentraler Versorgungsberelche im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt als allgemein fiir die Bauleit- .
‘planung zu beriicksichtigender Belang, :

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséchlich Vo1handenen zentralen Versorgungsbe—
reiche mit den dort vorhandénen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie

c¢) des STEP , Zentren* der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stédtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und derim Kap 3 unter b) genannten
den’ STEP Zentren erginzenden EntW1ck1ungszwle

Hier ist den positlv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus groflerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen Unzulédssigkeit des Einzelhandels mit den in Absatz 1 der Festset-
zung genannten.Sortimenten — von weitaus groBerem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die
entgegenstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wire. Zwar wire es fiir die zentralen Versorgungs-
bereich und auch die Zentrenstruktur sicherlich von Vorteil, wenn dié im Werksverkauf verkauf-
ten Produkte statt dessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Auf-
grund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle iiblicherweise sehr geringen Vielfalt der angebote-
nen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werksver-
kaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstitte sind jedoch grund-
sitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur Zu .
erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen der '

- Vorzug gegeben.

Leipzig, den  18.12.09

Kunz
. Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang 1: Zentrum ,,Stidwestzentrum® (aﬁs; STEP Zentren, Anlage 2)
Anhang 2: Zentrum ,,Adler (aus: STEP Zentren, Anlage 2)
Anhang 3: Versorgungsraum Siidwest (aus: STEP Zentren, Anlage 1)
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STEP Zentren — Zentrenplan, Ausschnitt Versorgungsraum Siidwest
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