Anlage 5

Stadt Leipzig

Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 323.1

Westlich des Hauptbahnhofes, Teilbereich
Berliner Stral3e — Nutzungsarten

Stadtbezirk: Mitte
Ortsteil: Zentrum-Nord, Zentrum-Ost

Ubersichtskarte:

Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches und Umge-
bung des Bebauungsplan-
gebietes

Dezernat Stadtentwicklung und Bau
Stadtplanungsamt

Planverfasser:

Stadtplanungsamt




Begriindung zum Seite 1
Bebauungsplan N823.1 ,Westlich des Hauptbahnhofes, TeilbereicHiBer Stralle — Nutzungsarten*

A. EINLEITUNG
1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si&tadtbezirk Mitte, Ortsteile Zentrum-Nord
und Zentrum-Ost Es umfasst eine Flache von ca. 3 ha und wird ieséfitlichen umgeben:

im Nordwesten von der Berliner Stral3e,

im Osten vom Bahngelande der Bahntrasse,

im Sutdosten von der Parthe bzw. dem Gelande degtbhinhofes und
im Westen von der Kurt-Schumacher-Stral3e.

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

Anlassfur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes simdallem Bestrebungen, im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haujtsenten anzusiedeln, die allein oder zu-
sammen mit anderen entsprechenden Betrieben sa@ititdbnegative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche saithziehen konnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevariienzelhandelsnutzungen, -vorhaben oder -betriele bentrenre-
levanter Einzelhandel).

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

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

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebraBengsplan

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

e zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Starkungitzentralen Versorgungsbereiche im
Sinne es 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und des § 9 Abs. 2a BasiyBe der Zentrenstruktur beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als ,Zentrenschutz").

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratshieiss 423/92, zuletzt geandert durch Ratsbeschlug11/00
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Dies gilt hier insbesondere flr die im StadtentWwioksplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche

» A-Zentrum, City und
» D-Zentrum, Jahnallee, Ranstadter Steinweg, Waldstra

(Naheres siehe Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP ,Zentren® sollen bei der #&llisng dieses Bebauungsplanes bertick-
sichtigt und umgesetzt werden.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggdazende Zielggelten:

« Fur das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeombe auf den Versorgungsraum Mitte
und die fur diesen Bebauungsplan relevanten zentirsorgungsbereiche:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickeliveoogestarkt werden.
o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll erimalien Bestand gesichert und ge-
starkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtalitat der Zentren sollen gesi-
chert werden.

* FUr das A-Zentrum, City:

o Konsolidierung des in den letzten Jahren entstasmdénchwertigen und attraktiven
Einzelhandelsbesatzes.

o multifunktional genutzte und stadtebaulich anspswolie Erganzungen in exponierten
Zugangsbereichen der City beitragen.

0 Neben den Ubergeordneten Entwicklungsimpulseresoéiber auch die Potenziale
kleinteiliger Verbesserungsmalinahmen zur Steigedendittraktivitat der Leipziger
Innenstadt wahrgenommen werden.

* FUr das D-Zentrum Jahnallee, Ranstadter Steinwedgsfal3e:
0 Schutz des uUberwiegend kleinteiligen Geschaftsbesat
o Versorgungsfunktion fur einen dicht besiedelterd8tam.

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

Zur Umsetzung der tUbergeordneten Zielsetzung bexsteie folgenden weiteren Ziele:

a) Unzul&ssigkeit des Einzelhandels mit zentrenreVanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hautsenten, die stadtebaulich negative
oder sogar schadliche Auswirkungen auf die zemtrdlersorgungsbereiche haben kon-
nen, sollen nicht mehr zulassig sein.

b) Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens*

Die grundsétzliche Zulassigkeit des sogenannteipziger Ladens” (siehe Kap. 6.2.1)
soll bestehen bleiben. Damit soll insbesondere bdeigtet werden, dass der Betrieb und
die Einrichtung derartiger Laden, von denen grutalisé keine stadtebaulich negativen
oder sogar schadliche Auswirkungen auf die zentrekrsorgungsbereiche zu erwarten
sind, im Plangebiet nicht eingeschrankt wird.
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c) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes" zentrenrelevanter Sortimente

Der sogenannte ,Werksverkauf‘ auch zentrenreleveé@netimente soll zulassig bleiben;
dabei soll die dem Werksverkauf dienende Flacheemen deutlich untergeordneten Teil
der zugehorigen Betriebsstatte umfassen. Damitrsilesondere gewahrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihreglieldisehr geringen Angebotsvielfalt
grundsétzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind fwsétzlich auch durch die flachen-
malfige Begrenzung abgesichert wird), nicht in umetrarem Mal3e eingeschrankt wer-
den. Dariiber hinaus soll damit den Belangen detsdhiaft, auch ihrer mittelstandigen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Vgusay der Bevilkerung angemessen
Rechnung getragen werden.

Der Aufstellungsbeschluss und die mit ihm bescleloea Ziele und Zwecke sollen im Ubrigen
insgesamt auch nach dem in Kraft treten diesesBelggplanes grundsatzlich weiter Bestand
haben. Zu ihrer planungsrechtlichen Umsetzungesioét Anderung dieses Bebauungsplanes
bzw. die Aufstellung eines weiteren Bebauungsplantdgen.

4.

Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgendiaMemnsschritte durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. IV-994/07) vom 19.09.2007
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2@6729.09.2007

Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) 22.06. —21.07.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 12/20&fh 12.06.2010

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB)rz Entwurf
(8 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (8 3.AbSatz 3
BauGB) mit Schreiben vom 08.06.201(

Fur die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bad®y:

Nach dem Aufstellungsbeschluss, der unter der Nun32@ und mit dem Titel ,Westlich
des Hauptbahnhofes" gefasst wurde, wurde das Rgtge zwei Teilgebiete unterteilt. Der
Titel wurde dem hier beplanten Teilgebiet entspeachangepasst.

Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 1&BaDer Bebauungsplan enthélt le-
diglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. mig .3 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sindtégi@he Kap. 7).

Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Qiffehkeit gemafr § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B gemal § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwegdles 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durchférftliche Auslegung geman § 3 Abs. 2
BauGB.

Beteiligung der T6B zum Entwurf gemaf 8 4 Abs. 2@RB; Durchfihrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit deerifichen Auslegung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtraumliche Einordnung des Plangebietestellt sich wie folgt darDas Plangebiet
befindet sich am nordlichen Rand des Leipziger t3&adrums, nordwestlich des Hauptbahn-
hofes. Der Bereich zwischen Berliner Stral3e unthBast derzeit durch eine gemischte Nut-
zung gekennzeichnet. Zum grof3en Teil ist die Aldodastanz noch nicht saniert und weist ei-
nen hohen Leerstand ehemaliger Wohnnutzung aufemisgandenen Neubauten beherbergen
neben einer Uberwiegenden Wohnnutzung Buroflachdr3astronomie. Im Randbereich be-
finden sich Gewerbebetriebe. Das Bild der Berla&al3e wird durch einen erheblichen An-
teil von Brachflachen gepréagt. Im Winkel zwischeshBflache, Kurt-Schuhmacher-Stral3e
und Parthe befindet sich auRerdem eine Stralenamaeschleife der Leipziger Verkehrs-
betriebe.

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

Einzelhandelsnutzungemmit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die veseln Bebau-
ungsplan nachteilig betroffen waren, sind im Pldnggenicht vorhanden.

Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fur Einzelhandelsbetriebe die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Akswyen auf die Erhaltung oder Entwick-
lung der fir diesen Bebauungsplan relevanten dentk&ersorgungsbereiche nach sich zie-
hen kénnen, befinden sich im Plangebiet versttaghesondere zu nennen sind gréf3ere
brachliegende Flachen im mittleren Teil des Plaregeb.

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhanddlsitgen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus SiahBdgeiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetriebechdus gegeben. Aus Sicht des Zentren-
schutzes sowie hinsichtlich der verbrauchernahesorgung der Bevélkerung ist die Lage-
gunst allerdings aufgrund der Lage aul3erhalb d&ralen Versorgungsbereiche und im
Randbereich der Wohngebiete nicht gegeben.

DerRahmen fiir die Zulédssigkeit von Bauvorhaberergab sich bis zum Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der ndkbrgebung in Verbindung mit 8 34
BauGB. Danach waren auch Einzelhandelsbetriebeanirenrelevanten Hauptsortimenten
grundsétzlich zuldssig, soweit von ihnen keine gltiien Auswirkungen zu erwarten sind
(8 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die GrenzeGuafiflachigkeit nicht Gberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Adsr Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassig waren.

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetri®en mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stadtebaulich negative oder sogar schadAcissvirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Starkung zentralersérgungsbereiche und die Zentren-
struktur nach sich ziehen wirden, sind somit gratalich zu erwarten. So wurde bereits der
Neubau eines Lebensmittel-Discount-Marktes mit Béckd Fleischer mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt 789 m2 und 71 Stellplatzentoagt. Weitere derartige Bestrebungen
sind zumindest nicht auszuschliel3en.
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6. Planerische Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

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

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

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlichetadBige zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die.andesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 25.06.2010 inshesondere mitgeteil
dass Ziele der Raumordnung dem Bebauungsplanemtfp¢genstehen und die Grundsatze der
Raumordnung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB angemesserkbrititgyt wurden. Die Prifung im
Raumordnungskataster der Landesdirektion Leipzig k@ine Konflikte bzw. Uberschneidun-
gen mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Kia@naergeben.

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsivand Westsachserhat mit
Schreiben vom 20.07.2010 mitgeteilt, dass aus nadptanerischer Sicht keine Bedenken gegen
die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem FlachennutzungsiphdiR)(der Stadt Leipzig entwickelt.

Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanes istidabiesondere dargestellt:

» der Bereich zwischen Berliner Stral3e und Parthggamischte Bauflache” bzw. als ,Ge-
werbliche Bauflache®,

» StralRenbahntrasse im Bereich der Wendeschleife ,

* Wohnbauflache

e die Parthe als ,FlieRgewasser” sowie

» die Trasse der zukinftigen Nordtangente als ,geptaStrallenhauptnetz in Teilbereichen in
unbestimmter Trassenlage®.

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsaverden weder die Belange des Land-
schaftesplanes beruhrt, noch sind dessen AussageBadeutung fur diesen Bebauungsplan.

6.2  Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist s@@9ldas raumlich-funktionale Ordnungskon-
zept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwickjuimrer zentralen Versorgungsbereiche. Er
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2RBAV-1544/09) fortgeschrieben. Damit
liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im8ides § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen uber die zu erhaltenden und zu entwickaladntralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eirigsbauungsplanes, der Festsetzungen nach

8 9 Abs. 2a BauGB enthalt, zu bertcksichtigen.
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Folgendestadtweit geltendes Ziedes STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) duindh
diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. sitit:

» Stabilisierung der zentralen VersorgungsbereiclteSioherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzwtexe Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und danftiéenalb der zentralen Versorgungsbereiche
— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse @arsim Einzugsbereich des Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daeaulierende negative oder sogar schad-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorguagsibhe vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und darolt der Sicherung der wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung.

AulRerdem werden die geltend&nundsétze zur Steuerung von Einzelhandelsvorhabefvgl.
STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauungsplaressetgt. Hierzu zahlt insbesondere, dass

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

» die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten (Supermdlidcounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-ZentnehD-Zentren) zur Starkung ihrer
Nahversorgungsfunktion Vorrang hat,

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt au3aetbatatsachlich vorhandenen und im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsberé&aheh die nach § 34 BauGB grundsétz-
lich mégliche Ansiedlung von EinzelhandelsbetriebariPlangebiet kbnnen zentrale Versor-
gungsbereiche in ihrer Funktion beeintrachtigt gadchadigt werden. Hierzu zahlen insbeson-
dere die oben genannten zentralen VersorgungshericVersorgungsraum Mitte.

FUr denVersorgungsraum Mitte ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung damtren-
struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 29):

» Der Vorsorgungsraum Mitte umfasst das Stadtzentrachdie unmittelbar angrenzenden
Ortsteile mit Ausnahme von Zentrum-Suid.

» Die weitere Entwicklung der City einschlief3lich demuptbahnhofs hat tber den Versor-
gungsraum hinaus die héchste Prioritat bei der Zamgntwicklung in Leipzig. Mit ihrer
herausgehobenen Bedeutung fur Kultur, Wirtschadt Tourismus kommt ihr Gber die
oberzentralen Funktionen hinaus eine Schliussalsiglfiir die Identitat, Vitalitat und Zu-
kunftsperspektive der Stadt Leipzig zu.

* Die an das Zentrum unmittelbar angrenzenden Otestand Giberwiegend durch hohe ur-
bane Qualitaten und eine grof3e Vielfalt von Nutaimgnd Strukturen gepragt. Der teil-
raumlich besonders starken Entwicklung der Wohrtfanksor allem in den Ortsteilen
Zentrum-Nordwest und Zentrum-West ist auch beiateren Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche Rechnung zu tragen.

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

« die integrierten Zentrenlagen im Versorgungsraustagkt und nicht etwa durch die An-
siedlung zentrenrelevanter EinzelhandelsnutzungB8eraalb der zentralen Versorgungs-
bereiche geschwéacht werden;

» dadurch werden wichtige Voraussetzungen fir dielithg und die weitere Entwicklung
der integrierten Zentrenlagen.

Im STEP Zentrensind die genannten zentralen Versorgungsbereictgdiegt als

e A-Zentrum, City,

Auf einer Flache von nur 0,7 km2 weist die Leipzi@aty eine sehr hohe Nutzungsdichte in
reprasentativen, traditionsreichen oder neu eetent Bauwerken auf. Auf engstem Raum
neben Kulturstatten von Rang, Wahrzeichen und Stmmagneten, Universitats- und Ver-
waltungsstandorten finden sich hoch frequentient&kadtfsstralen und aufwandig sanierte
historische Passagen und Durchhofe, Messe- undhBasér. Zusammen mit vielfaltiger
Gastronomie und anspruchsvollen Freizeitangebaigh sich dies alles zu einem vitalen
Stadtzentrum mit hdchster Ausstrahlung und Anzigskraft weit Gber die Region hinaus.

Die Einzelhandelsentwicklung in der Leipziger Gmrlief bislang aul3erordentlich dyna-
misch. Den bisherigen Héhepunkt brachten die J200& und 2006 mit den Erdffnungen von
"Marktgalerie”, "Petershof”, "Messehaus am MarkiWlessehof" und der neuen Stadtgalerie
der Firma Karstadt.

Heute ist die Einzelhandelsstruktur der City gepdigch einen Branchen- und Betriebsty-
penmix von Young-Fashion-Filialisten, Waren- unduKeiusern. Doch auch die unterneh-
mergefuhrten Fachgeschafte haben einen deutlickekaufsflachenzuwachs erfahren und
leisten einen entscheidenden Beitrag zur Indivithtalind Vielfalt der Angebote.

Die rasante Entwicklung blieb andererseits nichitWon Risiken. So konnte die Umsatzent-
wicklung des Einzelhandels mit der Expansion dak&efsflachen nicht ganz Schritt halten.
Trotz erfolgter Umsatzsteigerungen kam es deskedibeise zu Ruckgangen der Flachenpro-
duktivitat der Einzelhandelsunternehmen in der Gityr eine kinftige stabile Entwicklung
wird neben erhofften Kaufkraftzuwachsen auch einmgeamessene Umsatzumverteilung zu-
gunsten der Leipziger City eine Rolle spielen. "ibem im Hinblick auf den Wettbewerb mit
den Einkaufscentern auf der ,griinen Wiese" und &uwltg&and soll das Einzelhandelsangebot
in der Leipziger City deshalb gezielt noch weitealifiziert und vervollstandigt werden. Das
Neubauvorhaben ,Hofe am Brihl* bietet eine Mdglielikierzu.Demgegentiber sollten

dort konkurrierende Angebote zum bereits vorhandena Einzelhandelsbesatz der City
vermieden werden Die Integration komplementarer Nutzungen im Feiiz Kultur- und
Gastronomiebereich ist einem tendenziell unverichgh Verkaufsflachenzuwachs vorzuzie-
hen. Die exponierte Lage am nordwestlichen Citynamd wichtigen Eingangsbereich tber
den Richard-Wagner-Platz verlangt aul3erdem nadr stAdtebaulich und architektonisch
Uberzeugenden Gestaltung des grof3volumigen Neuldeabens, das die pragende Fassade
der ,Blechbuichse® einbezieht. Auch darf der Bezng die funktionale Verknupfung zur Ci-
ty nicht durch ein vorrangig innenorientiertes Matinzept gefahrdet werden.

* D-Zentrum Waldstral3e, Jahnallee, Ranstadter Steinwg

Die als D-Zentrum neu eingestufte Versorgungslageezkt sich, beginnend am Ranstéadter
Steinweg, entlang der Jahnallee bis zum Waldplatdasst ein kurzes Stlick der Elsterstral3e
und den Abschnitt der Waldstral3e bis zur Feuerliaddes Das Zentrum ist gepragt durch
Uberwiegend kleinteilige Nutzungen in der Erdgesskone von Grunderzeithdusern und
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wenigen Geschosswohnungsneubauten. Es weist artgerdund vitalen Besatz an
Ladengeschaften auf, darunter mehrere Lebensmétktenunterschiedlicher GrolR3e.
Vielfaltige Dienstleistungs- und GastronomieangebBst und Sparkasse erganzen das
Angebot. Infolge der Verknipfung vieler Stral3enbaien verfiigt das Zentrum tber eine
hervorragende OPNV-ErschlieRung und ist aus wétmeichen der angrenzenden Ortsteile
auch fu3laufig gut erreichbar.

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

Der Bebauungsplan entspricht den hier relevantességen des STEP. Da durch den Bebau-

ungsplan die Ansiedlung bzw. weitere Verfestiguagteenrelevanter Einzelhandelsnutzungen

im Plangebiet — und damit aul3erhalb der abgegnerzaetralen Versorgungsbereiche — verhin-

dert wird,

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

» verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomeratiomen mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur Grafhiigkeit bleiben, aber in der Summe
dennoch die entsprechenden Wirkungen entfaltenewiird

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, i¢ den zentralen Versorgungs-
bereichen dienensind fir die genannten zentralen Versorgungstieeevie folgt gegeben:

e A-Zentrum, City :

Hier bestehen die Bebauungsplane Nr. 45.3 "Unbebarteal am Thomaskirchhof" (in Kraft
getreten am 14.02.1998) und Nr. 45.4 "Museumsarafin Kraft getreten am 04.03.2000). In
beiden ist als Art der baulichen Nutzung jeweilsni¢gbiet (§ 7 BauNVO) festgesetzt, sodass
u.a. Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.

AuBerdem besteht der Bebauungsplan Nr. 45.5 "Haf@aihl" (1. Anderung; in Kraft getreten
am 21.11.2009). Darin ist fur die Art der baulichdémzung Sonstiges Sondergebiet (8 11 Bau-
NVO) mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum uestdesetzt, sodass u.a. Einzelhandelsbe-
triebe zulassig sind.

Die aul3erhalb der genannten Bebauungsplane liegdtidehen befinden sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils (,unbeplanter bererch®), in dem die Zul&ssigkeit von
Bauvorhaben nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen ist.iefitigch der Art der baulichen Nutzung
entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung eKemgebiet (8 7 BauNVO), sodass u.a.
Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.

* D-Zentum Waldstral3e, Jahnallee, Rahnstadter Steinwge

Die Flachen befinden sich innerhalb des im Zusanimaeg bebauten Ortsteils. Da Bebauungs-
plane nicht bestehen (,unbeplanter Innenbereidst’ie Zulassigkeit von Bauvorhaben nach 8§
34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art daubchen Nutzung entspricht die Eigenart der
naheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet§8uNVO), so dass der Versorgung des
Gebietes dienende Laden zulassig sind.

Ein typisches Element in der EinzelhandelsstrudterrStadt Leipzig ist der sogenanjiteip-
ziger Laden”. Hier handelt es sich um einen Betriebs- bzw. Anlagentiteiner Verkaufsfla-
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che bis 150 m2 und einem Warenangebot im FoodNamdFood-Bereich. Stadtentwicklungs-
politisches Ziel der Stadt ist es, dass ,Leipzigéden” aufgrund der stadtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Bedeutung tberall dort itadigebiet erhalten oder angesiedelt werden
sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten@térkung und Entwicklung der Siedlungsbe-
reiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesonderé dilicdie Gebiete aulRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, da von dort gelegenen ,Leipzi§den” im Regelfall keine nennenswerten
Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung dentralen Versorgungsbereiche ausgehen
(vgl. STEP Zentren, S. 20-21).

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden* auch den Grundsétzen zur Steuerung von Ein-
zelhandelsvorhaben generell nicht betroffen sagh §TEP Zentren, S. 75 und Beschlussfas-
sung zum STEP Zentren, Beschlusspunkt 5). Dem rechsplieser Bebauungsplan. Fur das
Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist die Erhattd@gAnsiedlung von ,Leipziger Laden*
grundsétzliches Ziel der Stadt (vgl. Kap.3 Zielel @hweck der Planung).

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadte  rneuerung

Der STEP W+S legt die mit Prioritat zu entwickelnd&tandorte sowohl des Wohnungsneubaus
als auch der Stadterneuerung in jeweils entspreigreneilplanen fest und verortet die erhal-
tungs- bzw. umbauorientierten Ansatze der Bestantdscklung. Er wurde am 18.10.2000 (RB
[11-432/00) von der Ratsversammlung beschlossehBdschluss des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (SEKo; RB IV 1595/09 vom 20.05.09)de der Zielplan Stadterneuerung des
STEP W+S durch die Karte B 1.2 ,Kleinrdumliche Zigdsagen des Fachkonzeptes Wohnen*
im SEKo ersetzt.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerssithen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizienumddie kleinteilige Ergdnzung des Bestandes
hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtf2azl sind die Fordermitteleinsatze zu
konzentrieren und Bebauungsplanungen an diese d@sl&STEP W+S anzupassen.

Der STEP W+S weist die wenigen Wohnstandorte iralbrles Aufstellungsbereiches als ,Um-
strukturierung ohne Prioritat* aus.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

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

6.2.5 Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentliche r Raum

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

7. Umweltbelange

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

folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Ptliztr Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitetrdegriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungegeaohklossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zulassig waren.

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

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

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die 6ffentliche Auslegung(8 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauuageplund sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 22.06. bis 21n07.2010 durchgefihrt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zuntEmf ging eine Stellungnahme ein. Darin
teilte eine Burgerin mit, dass entschiedene Einwagdn bestehen. Sie begriindet dies insbe-
sondere wie folgt:

.Diese Stral3e war und ist als Einfallstral3e in &tadt eine Visitenkarte fur die Besucher Leip-
zigs und sollte als solche betrachtet werden. Adéarhat durch die Initiative der meisten
Hauseigentimer dieser Stral3e eine Aufwertung démWauser — teilweise aus der Griinderzeit
— stattgefunden, wodurch werthaltige Wohnungemmittelbarer Nahe der Innenstadt entstan-
den sind, die auch gut vermietet sind.

Wenn allerdings grof3e unbebaute Flachen in dietaf3® erhalten bleiben, verliert dieses
stadtnahe Quartier weiter an Attraktivitat, die dboreinen grof3eren Einzelhandelsbetrieb mit
ausreichenden Parkmdglichkeiten dazu fuhren komass weitere Ansiedlungen im Bereich der
Stral3e erfolgen.”

Die Stellungnahme fiihrte nicht zu Anderungen dbalie des Bebauungsplanes.

Voraus zu schicken ist, dass die Burgerin von deimaiBungsplan in ihren Rechten beriihrt
wird, da sie Eigentiimerin eines im rdumlichen Gejsbereich des B-Planes gelegenen Grund-
stuckes ist. Das Grundstick ist mit einem saniestgaschossigen Wohnhaus und mit einem
ebenfalls sanierten 4-geschossigen Wohn-Hinterbalbigut. Weitere Bebauungsmaglichkeiten
bestehen auf dem Grundstick nicht. Die weitere Bus{ der derzeit auf dem Grundsttick aus-
gelibten Nutzungen ist auch nach Aufstellung desaBd? uneingeschrankt moglich.

Aufgrund dieser Sachlage und des Wortlautes déluSgmahme wird diese seitens der Stadt
dahingehend verstanden, dass es der Blrgerindachin geht, dass der fur ihr Grundstigei-
tende bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsrahnmeht geéndert werden soll. Die Stellung-
nahme wird vielmehr als Anregung dahingehend vedsta, die Zulassigkeit zentrenrelevanter
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet insgesamt eicizischranken, um damit die Ansiedlung
zumindest eines grof3eren Einzelhandelsbetriebaadarer Stelle im Plangebiet — nicht auf dem
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Grundstick der Burgerin — zu erméglichen. Der Biirggeht es somit ihrer Stellungnahme
nach um die Offenhaltung von Entwicklungsmdglicléeeiim Quartier, die zur Attraktivititats-
steigerung des Quartiers — oder zumindest zu Velumgivon Attraktivitatsverlusten — beitragen
konnten. Dies wirde auch zur Steigerung oder zuesinBirhaltung der Attraktivititat — und

auch der wirtschaftlichen Verwertbarkeit — ihregegien Grundstiickes und der — mit sicherlich
nicht unerheblichen finanziellen Aufwendungen —isden Gebaude beitragen.

Aufgrund der Stellungnahme wurde das Fir und WhiderAufstellung dieses Bebauungsplanes
nochmals sorgfaltig gepruft. Im Ergebnis desseibbks bei den bisher getroffenen Festsetzung
und damit bei der Unzulassigkeit zentrenrelevaBiezelhandelsnutzungen bei Zulassigkeit des
.Leipziger Ladens" und des ,Werksverkaufes”. Disswie folgt begrindet:

Die Stadt ist sich der angesprochenen Zusammenh@nigeblick auf die Erhaltung bzw. Stei-
gerung der Attraktivititat (Stichwort: Agglomeratisvorteile) des betroffenen Quartiers durch-
aus bewul3t. Auch ist sie sich dartber im Klaressdias Quartier durch grof3e unbebaute Fla-
chen — je nach Entwicklung der Flachen (z.B. Vemlesung) — weiter an Attraktivitat verlieren
kann.

Dennoch entscheidet sich die Stadt fiir die Bevamggler fir die Festsetzung sprechenden Be-
lange der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stégkihrer zentralen Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur. Die oben genannten, gdgeRestsetzung sprechenden Belange der
Grundsttckseigenttimerin — und auch aller Grundsgigkentiimer im Quartier und in dessen
naherem Umfeld — wiegen dagegen weniger schwewanden deshalb zurtickgestellt.

Von Bedeutung daftir ist insbesondere:

» Bei den oben genannten, fir den Bebauungsplanksgrden Belangen handelt es sich um
gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem Bed&rfles Gberwiegenden Teils der in den
Einzugsbereichen der durch diesen Bebauungsplarsnadere zu schiitzenden zentralen
Versorgungsbereichen lebenden Wohnbevdlkerung 8atierstellung einer wohnortnahen
Versorgung entsprechen.

* Bei den von der Burgerin angesprochenen Belangedettzes sich dagegen um die — in ers-
ter Linie wirtschaftlichen — Interessen Einzelri@iese wiegen insgesamt weniger schwer als
die offentlichen Belange des Zentrenschutzes.

» Soweit es sich hinsichtlich der Entwicklung des @iaes auch um offentliche Belange des
Stadtebaus handelt, wiegen auch diese weniger schlsealie einen grof3eren Teil des Stadt-
gebietes und eine grél3ere Anzahl Birger betrefieBddange des Zentrenschutzes.

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

« Die weitere Austibung der derzeit ausgetbten Nueihieibt uneingeschrankt zulassig.

« Auch bleibt die ganze Palette von anderen Nutzungjerauch nach Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes noch zulassig sind.

* Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung dem@stickseigentiimern nicht die luk-
rativste Nutzung gestatten, sondern darf die likstd Nutzung ausschliel3en, wenn dies der
Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgglrereiche dient, und sie kann Nut-
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zungsmaoglichkeiten, die Uber die ausgeubte Nuthimgusgehen und grundséatzlich nicht
geschutzt sind, planungsrechtlich eingeschranken.

* Inwieweit die allgemeinen Marktverhaltnisse unceimtwicklung zu gegebener Zeit eine
angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen midat, ist nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung.

Die obigen Ausfuhrungen gelten entsprechend auchrfdere Grundstickseigentimer im Plan-
gebiet und dessen relevantem Umfeld sowie flr éieeioer von Nutzungen, fur die die Ansied-
lung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe imdahiet von Vorteil ware.

Daruber hinaus teilte die Burgerin mit:

Das Konzept Ihrer ,Leipziger Laden“ wirde an diestiral3e nur dann greifen, wenn der vierspuri-
ge Verkehr tUber die Nordtangente linksseitig dettiagefuhrt und die Stral’e damit etwas ver-
kehrsberuhigt wiirde. Das steht wohl noch aus unchisdem geplanten Aurelis-Projekt am Bahn-
hof offensichtlich auch ad acta gelegt, oder sa@keeine Abstimmung mit dem Verkehrs- und Tief-
bauamt dazu geben?

Die angesprochene Verkehrslosung wirde sicherleltraktivitat der Strafl3e auch fir die Ansied-
lung ,Leipziger Laden“ erh6hen. Verkehrliche Fragamd aber ebensowenig Gegenstand dieses Be-
bauungsplanes wie Bestrebungen, die Attraktiviest @ebietes fir ,Leipziger Laden” zu erhdhen.
Dieser Bebauungsplan hat hinsichtlich der ,Leiprig&den” lediglich das Ziel, deren Zulassigkeit
nicht entgegen zu stehen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange(T6B) zum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB) er-
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebaulargspsowie seiner Begrindung (jeweils
der auch offentlich ausgelegten Fassung) mit Ssbénevom 08.06.2010. Mit gleichem Schrei-
ben wurden die T6B auch tber die 6ffentliche Austegbenachrichtigt (8§ 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB).

Von allen 5 beteiligten T6B gingen Stellungnahmen Parin waren keine Aussagen enthalten,
die gegen die Planung sprechen oder eine AndemsigErganzung der Planung erforderlich
machen wirden oder die aus sonstigen Grinden Geagédrder Abwagung sein mussten. Von
besonderer Bedeutung sind lediglich die Stellungreahder Landesdirektion Leipzig und der
Regionalen Planungsstelle beim Regionalen Plan@nigand Westsachsen (siehe dazu auch
Kap. 6.1.1) sowie der Industrie- und Handelskam(itéK) zu Leipzig (vom 18.06.2010), die
die Planung ausdrticklich befirwortet. AuBerdemdaDB Services Immobilien GmbH im
Auftrag der DB Netz AG (mit Schreiben vom 11.06.@Pfnitgeteilt, dass keine grundséatzlichen
Einwande gegen die Planung bestehen. Die Handwaarksler zu Leipzig hat (mit Schreiben
vom 06.07.2010) lediglich mitgeteilt, dass handwehle Interessen nicht berihrt werden und
sich daher keine Anderungsvorschlage oder Hinwerigeben. Weiterer Darlegungen zu den Er-
gebnissen der T6B-Beteiligung bedarf es somit nicht

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden Ziele werden die folgenden
Festsetzungen getroffen. Es handelt sich um eiogensinnten ,einfachen Bebauungsplan®im
Sinne des 8§ 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauuagdqine Festsetzungen enthélt, richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Utmtigach § 34 BauGB.
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9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauf

im Osten ausgehend vom nordéstlichen Eckpunkt ldestiickes 1892/20 (Ausgangs-
punkt) entlang der Westseite der Bahntrasse aubsitichen und sudéstlichen
Grenze des Flurstiickes 1892/20 bis zum nérdlicloipiinkt des Flurstiickes
2827/3 (Parthe),

im Sudosten entlang der Nordwestseite der Partie@unordwestlichen Grenze des Flur-
stiickes 2827/3 bis zum Schnittpunkt mit der gedadjradlinigen Verlange-
rung der siidostlichen Grenze des Flurstiickes 18@4Renbahnwendeschlei-
fe), auf dieser Linie das Flurstiick 2827/3 (Parthegrend und weiter auf den
sudostlichen Grenzen der Flurstiicke 1904 und 1904c,

im Westen entlang der Ostseite der Kurt-Schumagh@fie auf der dstlichen Grenze des
Flurstiickes 3958, auf deren gedachten gradlinigen&igerung das Flurstiick
2827/3 (Parthe) querend und auf der Ostlichen Geettezs Flurstiickes 3957 bis
zu dessen ostlichem Eckpunkt,

im Nordwesten entlang der Sudostseite der BerlBteal3e auf den sudostlichen Grenzen der
Flurstiicke 3955/2 und 3955/1 bis zum Ausgangspunkt.

Alle genannten Flurstticke befinden sich in der Gionag Leipzig.
9.2 Begrindung der Festsetzung

Grundlage fur die Festsetzung ist die Automatisidriegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 06.05.2010.

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle diggen Flurstiicke aufgenommen, flr die auf-
grund der ermittelten Sachverhalte und aufgrundZase und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen oder zumindest nictzligh auszuschliel3en war. Dabei handelt
es sich neben den anlassgebenden Vorhabengrureistisshesondere auch um die weiteren
Grundstiicke, die zur Ansiedlung solcher zentremegiter Einzelhandelsnutzungen geeignet
sind, die stadtebaulich negative oder sogar satté@huswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche nach sich ziehen kbnnen. Aul3erdem wundem @ndere Flurstiicke aufgenommen,
soweit dies im Interesse eines zweckmaligen Zusebres Plangebietes sinnvoll erschien.

Uber den Aufstellungsbeschluss hinausgehend wikeieie Flurstiicke oder Flurstiicksteile in
den Geltungsbereich aufgenommen. Allerdings bldigger Bebauungsplan hinter dem rdum-
lichen Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusgeagck. Hintergrund ist, dass fur den Be-

reich zwischen Hauptbahnhof und Parthe ein eigBabauungsplan (Nr. 323.2 ,Westlich des
Hauptbahnhofes, Teilbereich sudlich der Parthefyeatellt werden soll. Der Aufstellungsbe-

schluss bleibt insofern durch den hier vorliegenBebauungsplan unberihrt.
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10.  Allgemeine Unzulassigkeit vom Einzelhandelsbetr  ieben mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten

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

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

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getranke, Spirituosen, Tabak

- Béackereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Blucher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

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

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, @

- Unterhaltung- und Haushaltselektronik, Kleinelekit@eréte
- Musikalien, Tontrager, Bildtrager

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehdor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitaten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen

- Fotogerate Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerate, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

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

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

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezwecktUmisetzung der Gbergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) beizutralDenFestsetzung bezieht sich ausschliel3lich
auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder metder in der Festsetzung genannten Sortimen-
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te als Hauptsortimente fuhren, als Betriebstyp. E#stsetzung soll sich ausdricklich nicht auf
solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelae mehrere der genannten Sortimente
nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Raortisnent fihren. Alle nicht in der Festset-
zung genannten Sortimente und Betriebstypen bletbkissig. Dies soll dem Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Grundstickseigentimenamendtglichst breiten Spielraum zur an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundtstidgaif der einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele aufd@éeren Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zulassigkeit des ,Leipziger Lademsf des ,Werksverkaufes” (siehe Kap. 11
und 12).

10.3  Voraussetzungen fir die Festsetzung

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

» Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindensiethalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach &928bBauGB grundsatzlich zuléssig sind.

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

» Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (waieEntwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlichrdé¢ap. 6.2.1 genannten, tatsachlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan Zentragewiesenen zentralen Versorgungs-
bereiche — und der Zentrenstruktur.

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

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

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

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mi#& dee diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreichtlerekdnnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Hiarekelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Ranmen im Plangebiet die Ansiedlung sol-
cher Nutzungen verhindert und dadurch Entwicklungermieden werden, die stadtebaulich ne-
gative oder sogar schadliche Auswirkungen auf aierelevanten zentralen Versorgungsberei-
che nach sich ziehen und damit das ErreichentuEng@ordneten Ziele der Stadt verhindern
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wirden. In dieser Weise dient der Bebauungspla:dealtung und Entwicklung sowie der
Starkung der genannten zentralen Versorgungsberaiuth der Zentrenstruktur.

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

* Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislan@ssigen und auch tatsachlich moglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung zerglevanter Einzelhandelsnutzungen ent-
gegen.

« Damit tragt sie dazu bei, eine rdumliche Divergfiang zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend integmetandorten zu vermeiden und dient
damit gerade der Konzentration des zentrenrelendfitezelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

* Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktue. Aisiedlung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sichetheibetroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche schwéachen und damit erhebliche nbgatauswirkungen auf die Erhaltung
bzw. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiweh sich ziehen. Dies stiinde auch der
gewollten Erhaltung, Entwicklung und Starkung den#enstruktur entgegen.

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

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

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

* Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplaimesiasbesondere aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnueukgapp unterhalb der Schwelle zur
Grol¥flachigkeit anzusiedeln. Die Verwirklichung ske Absichten wirde negative oder
maoglicherweise sogar schadliche Auswirkungen agihikr relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche und die Zentrenstruktur nach sidreni@nd das Erreichen der gesetzten Zie-
le verhindern. Es wirde mit Sicherheit zu einen@&athung zentraler Versorgungsbereiche
kommen. Folge wére, dass sich die verbrauchernahsoxgung der Bevoélkerung fur den
Uberwiegenden Teil der Bevoélkerung im Einzugsbéredier geschwachten zentralen Versor-
gungsbereiche spurbar verschlechtern wirde, wassosdere auch fir behinderte, altere
oder aus anderen Griinden weniger mobile Menscherh@blichem Mal3e nachteilig ware.
Es wurde zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplaebot zur Verfiigung stehen — dies al-
lein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhdsei@richtungen mittlerweile aufgrund
geénderten Verbraucherverhaltens oft maf3geblicudéeruht, dass diese Einrichtungen
ausreichend mit Parkplatzen ausgestattet sind utndemn Fahrzeug gut erreicht werden
konnen. Die Stellplatze kommen allerdings ledighigm Teilen der Bevdlkerung zu Gute,
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die Uber ein Kfz verfiigen, und andern deshalb siehtder oben beschrieben Problematik
der weniger mobilen Mitbirger.

Betroffen waren insbesondere die in Kap. 3 bzw.16g2nannten zentralen Versorgungsbe-
reiche, deren Schutz aber stadtentwicklungspdigéis&iel der Stadt ist. Entstiinden neue
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe oder sag&tigzelhandelsschwerpunkt mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, daimden sich die Einzugsbereiche dieser
Betriebe mit denen der genannten zentralen Versgshereiche Uberschneiden. Folge wa-
ren Umsatzumverteilungen zu Ungunsten der zentk&gsorgungsbereiche, durch die diese
in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrachtigiloandglicherweise sogar geschadigt
wirden. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 genannten ZieleStadt fur die zentralen Versorgungs-
bereiche und die Zentrenstruktur kdnnten nichtiemteverden.

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

» Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur gerf§ stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der Ansiedlung zentrenrelevanter Einasltlelsnutzungen im Plangebiet dieses
Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Dandids das einzige Instrument, mit dem
das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrurgenbtien Ziele und Zwecke gewahrleis-
tet werden kann. Weder bei ganzlichem VerzichtbeifFestsetzung, noch bei Beschréankung
nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder estfomte der zentrenrelevanten Sorti-
mente kdnnten die Ziele und Zwecke im erforderlicMalRe und mit ausreichender Sicher-
heit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Be&akung des Bebauungsplanes auf diese
Festsetzung die Gewahr, dass nicht in gro3erem Adsmden ohne diesen Bebauungsplan
bestehenden Rahmen fir die Zulassigkeit von Vorhabegegriffen wird, als es zum Errei-
chen der gesetzten Planungsziele erforderlicZistliesem Zwecke wurde zusatzlich die
Festsetzung zum ,Leipziger Laden® und zum ,Werkkaaf* getroffen (Kap. 11 und 12).

Weitere erganzende Festsetzungen — mit Ausnahmg eipziger Ladens” und des ,Werksver-
kaufes" — sind nicht erforderlich. Denn:

» Einzelhandelsnutzung, denen earweiterter BestandschutZ oder sonstige, Uber den pas-
siven Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsthéglten einzuraumen ware, sind
nicht vorhanden.

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

Dazu ist auch von Bedeutung: Weder Eigentimerrdd?langebiet gelegenen Flurstiicke, noch
Entwickler oder Betreiber von Einzelhandelsbetrrebaben sich im Aufstellungsverfahren da-
hingehend ge&duRert, dass die vorgesehene Ubergldmen die Mdglichkeiten zur Errichtung
bzw. zum Betrieb solcher Nutzungen nimmt. ZwardagAntrag auf Neubau eines Lebensmit-
tel-Discount-Marktes mit Backer und Fleischer nmiee Verkaufsflache von insgesamt 789 m?2
und 71 Stellplatzen vor. Nachdem der Antrag aufGlemdlage des § 15 BauGB zurtick gestellt
und nach Erlass der Veranderungssperre nach S8BauftB abgelehnt wurde, sind der Stadt
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aber weder in der zeitlich danach durchgefuhrtéentiichen Auslegung dieses Bebauungspla-
nes, noch bei anderer Gelegenheit Hinweise dae&rint geworden, dass die Antragsteller
bzw. die Grundstiickseigentimer sich gegen die Allidstg des Bebauungsplanes in der vorlie-
genden Form wenden. Die Eigentimer bzw. die Antedigs haben somit im Planverfahren

nicht kundgetan, dass sie ein Erfordernis fir eetdpende Festsetzungen oder fur die Nicht-
Aufstellung des Bebauungsplanes sehen bzw. dassitsiprechende Beschrankung hinsichtlich
des zentrenrelevanten Einzelhandels als unzumatisghen. Gleichwohl werden deren Belange
in die Abwagung eingestellt (siehe unten). Anregdalgingehend, dass der Bebauungsplan nicht
oder mit anderen als den vorliegenden Festsetzumgfgestellt werden soll oder dass die gene-
relle Zulassigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelmmgen bestehen bleiben soll, wurden ledig-
lich durch die im Kap. 8 genannte Grundstickseig@etin an die Stadt heran getragen.

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fir die Fest  setzung sprechenden
Belange

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

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

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

c) des STEP ,Zentren* der Stadt — als auf die Hungl und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrensirdd¢ézogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGiBd-der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Ziele.

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

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

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

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

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

Ebenso ist die Betroffenheit dBglanges b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Varagseipereichen dienenden Nutzungen und
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mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialergeaaitig gegeben. Die tatsachlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentljéegenstand”, auf den im vorliegenden

Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Ethaly und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine lelibke Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wéare eine erhebliche Betroffergagjeben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wirde. Durch die dann im Plangebiet mit zu etevalen zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen wirde die Erhaltung und Entwicklung satweStarkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirlamon Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die Ansiedlung fmzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten im Plangebiet wiirde mit gr@einerheit Kaufkraftumlenkungen bzw.
Umsatzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanterebandelsbestand auslosen. Diese
wirden zu Lasten des Einzelhandelsbestandes inglesgoin den hier relevanten zentralen Ver-
sorgungsbereichen gehen. Folge waren stadtebandgditiven Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche, wie sie oben zum Belang &jteeangesprochen sind. Damit wiirden die
auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgerichtteltentwicklungspolitischen Ziele der
Stadt konterkariert werden.

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

Dieses bezieht sich allerdings ausschliel3lich augzentralen Versorgungsbereiche und die dort
vorhandenen Nutzungen in ihrer stadtebaulichen Bedg Ein Schutz der in den zentralen
Versorgungsbereichen ortsansassigen Einzelhantedsisebzw. —objekte im Sinne eines
~Wettbewerbsschutzes"” ist ausdricklich nigmiass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine
von der Festsetzung ausgehende allgemeine Beauafigsier Marktverhaltnisse ist allerdings
nicht auszuschliel3en, nach der Rechtssprechunguiekesverwaltungsgerichtes aber unbe-
denklich.

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

Der STEP ,Zentren” stellt eine den Belang der Burad und Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrukaltlich und rAumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt kigjkonkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungiscbeh Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfuhrungen hinsichtlder vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsachlich gegebensarliehnlen Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Realisierung zentrenrelevanter Hianeelsvorhaben innerhalb des Plangebie-
tes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zediaenetral entgegen. Diese wirden durch
die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sielitezu erwartenden Neuansiedlung zentren-
relevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in mtksigen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt
ebenso fur die im Kap. 3 genannten, den STEP Zeetigiinzenden Ziele, die mit der Be-
schlussfassung Uber diesen Bebauungsplan ausdhigesetzt werden.

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

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

Den oben dargelegten Belangen gegeniber zu stifidrdie von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negaligriihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehddelan-
ge. Dabei wurde — neben den Belangen, die fir di®dgung von besonderer Bedeutung sind —
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eher weit gefasst ermittelt, welche Belange inahe$alle von der Festsetzung negativ berihrt
werden kénnen. Naher zu betrachten sind danadBalange:

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

e) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungem. (heer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

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

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

Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der von der Festegbe-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung bestaereRechtslage — ist eindeutig gegeben.
Zumindest wird seitens der Stadt von einem sold¢htnesse ausgegangen, unabhangig davon,
ob sich die Eigentimer der betroffenen Grundstilwk@ufstellungsverfahren entsprechend ge-
aul3ert haben oder nicht (siehe auch Kap. 8 und.1Diés allein schon aufgrund des eingegan-
genen, aber zurtick gestellten Antrages auf Ermahaines Lebensmittel-Discount-Marktes mit
Backer und Fleischer (siehe oben).

Die Festsetzung schrankt die bisher gegebenen hggmbglichkeiten insofern ein, dass zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzungen nicht mehisgigéind. Dies ist von Bedeutung sowohl
fur die Verwertbarkeit, wie auch fur den wirtschiafien Wert des Grundbesitzes.

Diese Beschréankung ist den Grundstickseigentinenngaundsatzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgetbten Nutzung (soweit valdr@noch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebgsplanes noch zulassig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundsgigkatimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nugzausschlieen, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereichatliend sie kann Nutzungsmadglichkeiten,
die Uber die ausgeubte Nutzung hinausgehen undiggitaiich nicht geschiitzt sind, planungs-
rechtlich eingeschréanken; vgl. entsprechend: Ng&itdrsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN
336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist hierradk. Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch
von Bedeutung, dass die zukinftige Nutzung odemektung der Grundstticke fur Einzelhan-
delsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortierentder fir ganzlich andere Zwecke (auch
mit mehrgeschossigen Geb&auden) durch diesen Bepsplan nicht eingeschrankt wird. Der
Bebauungsplan steht somit einer angemessenen haftiichen Nutzung oder Verwertung der
Grundsticke grundsatzlich nicht im Wege. Inwiewdgit allgemeinen Marktverhaltnisse und ih-
re Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessetsehaftliche Nutzung erméglichen oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. An@ahme, dass bestehendes Baurecht erhal-
ten bleiben muss, wirde im Ubrigen den Planungstiaigen des Stadtebaurechts widerspre-
chen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.
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Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung derm@dstiicke wurde von der Geschaftsstelle

des Gutachterausschussias Rahmen einer gutachterlichen Einschatzungmiteteilt:

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

e Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlungegeseien die Grundsticke, die zur
Errichtung von z.B. SB-Markten erworben wurden,Dorchschnitt zum Bodenrichtwertni-
veau gehandelt worden. Die einzelnen Kaufpreisgevin jedoch zwischen 47 % und 164
% des jeweiligen Bodenrichtwertniveaus.

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

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

Eine néhere Betrachtung dazu ist vorliegend algsinicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissemmifiderung der Grundstticke fuhren soll-
te, so waren die Grundstiicke damit nicht voélligrentet, den der Bebauungsplan steht einer an-
gemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzuley ¥erwertung der Grundstiicke grund-
satzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessehesigben).

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

Die obigen Ausfuhrungen gelten entsprechend aucGfiindstickseigentiimer im Plangebiet
und dessen relevantem Umfeld sowie fur die Betraeiba Nutzungen, fur die die Ansiedlung
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe auf andgrendstiicken im Plangebiet aufgrund von
von Agglomerationsvorteilen von Vorteil wére (sienech Kap. 8).

Im Ergebnis wird dem Belang kein besonderes Gewightimessen.

Auch bei denBelang e)handelt es sich um wirtschatftliche Interessenemzelner Betroffener,
wobei hier weder in bestehenden Nutzungen, nogeschitzte Rechtspositionen eingegriffen
wird. Es entfallt fur die Betroffenen lediglich di@dglichkeit, ihre spezielle wirtschaftlichen T&-
tigkeit auch im Plangebiet aufzunehmen. Dies isztinehmen, da das 6ffentliche Interesse an
der Erhaltung und Entwicklung der Zentralenversoggbereiche und an der Umsetzung des auf
diese Erhaltung und Entwicklung ausgerichteten SZ&fren — siehe Belange a) bis c¢) — weit-
aus schwerer wiegt, als dieses private Interessiehes grundséatzlich ebenso gut innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche verwirklicht werdanrk

Dementsprechend wird auch diesem Belang nur egrgebrdnetes Gewicht zugemessen, zumal
auch hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen is

2 Quelle: Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformatimd Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und @ert
mittlung mit Datum vom 16.05.2009
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10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

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

Von Bedeutung daftir ist insbesondere (im Einzebkiehe oben):

* Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deigie dffentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiszegeichen der durch diesen Bebau-
ungsplan insbesondere zu schitzenden zentralenrgargsbereichen lebenden Wohn-
bevolkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahensorgung entsprechen.

» Beiden Belangen d) und e) handelt es sich dageigetie wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwerialgfténtlichen Belange nach a) bis c).

« Die Wahrung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fur die nachteilige Betroffenen eegelen Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.

HinsichtlichEntschadigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stiicke, die bei der Abwagung zu bericksichtigen wardrfiliisdas Abwagungsergebnis von
Bedeutung:

* Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdilein einschlagigen 8§ 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, whammufgehobene oder eingeschréankte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-3aliestraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausseloder Beschréankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertanderwegy@rundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd iK(2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlinf(DArbeitshilfe), S. 166].

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

« Fur die nicht fur Einzelhandel genutzten Grundstid#rfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtaustbung der aufgehobenen Nutzungjgchkeiten kein Entschadigungs-
anspruch bestehen.

Festzustellen ist aber:

» Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeterung der betroffenen Grund-
stiicke verbunden ist, die nicht zu planungsredfghcEntschadigungsansprichen fuhrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzudey, Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmiagtem zur Verfligung zu stellen, fur
vertretbar und zumutbar gehalten.

e Auch fur den Fall, dass hier Entschadigungsansgréthzelner nach dem Planungsscha-
densrecht zu erwarten waren, wirde dies aufgrun8e@eutung der Zentren und der Zent-
renstruktur zu keinem anderen Abwégungsergebnsdhtiich der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes fuhren.
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11.  Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens*
11.1 Wortlaut der Festsetzung
In 8§ 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf dendBage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fur den ,Leipziger LaderBei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt
es sich um ein Ladengeschéft, welches

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

b) eine GroRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibbtschreitet.

11.2 Begrundung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplanramgtiegenden Zie-
les b) die sich aus 8§ 2 Absatz 1 des Bebauungspkngebende grundsatzliche Nicht-Zulassig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Haujsenten in nach Art und Umfang be-
schranktem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebedglighkeit, im Plangebiet ,Leipziger La-
den” mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eichtiein und zu betreiben, soll erhalten blei-
ben. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewastd¢iwerden, dass ,Leipziger Laden*,

* von denen aufgrund ihrer Ausrichtung (Fachgeschftédranchenspezifischem oder be-
darfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden pgdirezenden Versorgung der Bevolke-
rung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereichyambindung mit ihrer geringen Grol3e
der Verkaufsflachen grundsétzlich keine stadtebhulegativen oder sogar schadlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sewie Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwartehuwsd

» die bezogen auf die gesamtstadtischen Ziele keinaenswerte Relevanz aufweisen,
nicht eingeschrankt werden.

Die Zulassigkeit der Festsetzungst gegeben, da die sich aus 8§ 9 Abs. 2a BauGBengen
Voraussetzungen erfullt sind. Auch handelt es baim ,Leipziger Laden” (siehe Kap. 6.2.1)
um einen festsetzungsfahigen Betriebstyp.

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

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstandigdddsigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnetdiadhne diesen Bebauungsplan bestehen-
de Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens* erhaltenmiDaetzt die Festsetzung das darauf bezoge-
ne Ziel dieses Bebauungsplanes um. Dies steht imcWiderspruch zu den sonstigen Zielen
des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafir igtsostiere die Ausrichtung sowie die gerin-
ge GroRRe der Verkaufsflache der ,Leipziger Lad&tadtebaulich negative oder sogar schadli-
che Auswirkungen auf die hier relevanten zentragersorgungsbereiche sind deshalb auch bei
Ansiedlung von ,Leipziger Laden” im Plangebiet rticku befurchten.

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

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

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch séiffaung hinsichtlich des ,Leipziger Ladens*
erforderlich. Denn: ,Leipziger Laden” stehen im REgll nicht im Widerspruch zum Ziel der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgtegsiche. Aul3erdem sind sie oft von gro-
Ber Bedeutung fir kleinere Handwerks- bzw. handslakogene Dienstleistungsbetriebe und
damit auch fur die mittelstdndische Struktur imdB&l bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind
aber auch von Bedeutung fir die Nahversorgung riie® des taglichen Bedarfs (z.B. kleine
Backerei, Fleischerei, Milchgeschéft) und erfuléds Treffpunkt gerade fur éltere Menschen
auch eine identitatsstiftende Funktion fir die ubetbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive
Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung$iesllungsbereiches zu erwarten. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zulassigkeiflagsziger Ladens” im Plangebiet aufzuheben.

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

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

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffédrundstiicke mit inrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®elchtslage und der sich daraus erge-
benden vielfaltigeren Moéglichkeiten zur (baulich&tzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke und

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

sowie
» die Belange mdglicher Betreiber weiterer ,Leipzigéden® und

» die besondere stadtebauliche und stadtentwickluiigisphe Bedeutung dieser Laden (siehe
Kap. 6.2.1).
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Dem gegeniberzustellen sind die im Kap. 10.6 k®egaihannten Belange

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

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

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

Hier ist den positiv berthrten Belangen hoheres iG#vbeizumessen. Die Festsetzung ist flr
diese Belange von weitaus gréRerer Bedeutung imdezzicht auf die Festsetzung ware — an-
gesichts der dann gegebenen vollstandigen Unzgkissdes Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten — von weitaus groRerem Nddfitailliese Belange, als es fir die entge-
genstehenden Belange a) bis c) der Fall ware. e es fur den mit diesem Bebauungsplan
hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung zu &ttenden und zu starkenden zentralen Ver-
sorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn dieimem ,Leipziger Laden® verkauften Pro-
dukte statt dessen innerhalb des zentralen Versgsipereiches verkauft wirden. Aufgrund der
geringen Groél3e der LAden und des oft eng begreSagmentsspektrums sind aber im Regel-
fall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Enmadl die Entwicklung sowie die Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentraast zu erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1).
Dementsprechend wird hier den positiv von der le¢atmg beriihrten Belangen der Vorzug ge-
geben. Dies dient auch den Belangen der Grundsiggkgtiimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

12.  Zulassigkeit des ,Werksverkaufs” zentrenrelevan ter Sortimente
12.1 Wortlaut der Festsetzung
In 8 2 Absatz 3 der textlichen Festsetzung diesdmBungsplanes ist festgesetzt:

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

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

b) die GroRRe der dem Verkauf der Sortimente nada&hl dienende Flache der Flachengrol3e
der zugehorigen Betriebsstatte deutlich untergeetditeibt.

12.2 Begrundung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplaormgyliegenden
Zieles c) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauuagsplergebende grundséatzliche Nicht-Zul&s-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanterptautimenten in beschréanktem Umfang zu
offnen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbaremélthrdnsassigen oder sich ansiedelnden
Handwerksbetrieben oder anderen — vornehmlich miedenden — Gewerbebetrieben soll es
ermoglicht werden, ihre Produkte auch im PlangedmeEndverbraucher zu verduRern. Die dem
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Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende El@¢rkaufsflache) soll aber der Flachen-
grofRe der zugehdrigen Betriebsstatte deutlich gatednet bleiben, wodurch eine angemessene
Beschrankung dieser Nutzung erfolgt. Mit diesemQifg soll insbesondere gewahrleistet wer-
den, dass diese Nutzungen, von denen aufgrundlddigtich sehr geringen Angebotsvielfalt in
Verbindung mit der zu erwartenden geringen GrofR&/dekaufsflachen grundsatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen ikismgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbbeeesimd der Zentrenstruktur zu erwarten

sind, nicht in unvertretbarem Mal3e eingeschranktere

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

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

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléassighdtinzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten geéffnet und die ohnsetidBebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs” erhalten. Damit setzt die Fetgteng das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspructten sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafir ist insbesondere, dasgdi@sen Nutzungen aufgrund ihrer ledig-
lich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung der zu erwartenden geringen Grél3e der
Verkaufsflachen grundsatzlich keine stadtebaulepativen oder sogar schadlichen Auswirkun-
gen auf die Erhaltung und Entwicklung zentralerséegungsbereiche zu erwarten sind.

Fur denBegriff der Verkaufsflache gelten die Aussagen in Kap. 11.4 entsprechend.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jssauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinaalBandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch sé@ffaung hinsichtlich des ,Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der im Plangebmt. seinem Umfeld vorhandenen oder neu
ansiedelnden produzierenden Betriebe soll diegsteegebene Mdglichkeit erhalten bleiben,
ihre Produkte in begrenztem Umfang auch im Plarejeim Endverbraucher zu verauf3ern, auch,
wenn es sich dabei um zentrenrelevante Sortimemddit. Ein solcher ,Werksverkauf* ist oft
von grof3er Bedeutung gerade fiir kleinere Betrigtzedamit auch fur die mittelstandische
Struktur des Gewerbes. Folglich ist es nicht angsere auch die Zulassigkeit des ,Werksver-
kaufs” im Plangebiet aufzuheben.

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

« der Eigentimer der von der Festsetzung betroff@rendstiicke — hier mit inrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des Werkswges auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich darauseamngdeh vielfaltigeren Méglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundk#i(Belang d))

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

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangind dem gegentber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmewgtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstrutturStadt als allgemein fur die Bauleit-
planung zu berlcksichtigender Belang,
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b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatsétthiorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgungstiedienenden Nutzungen, sowie

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

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

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

* k k% %

Leipzig, den

Kunz
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhange: 1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Mitte

2. A-Zentrum, City

3. D-Zentrum Ranstadter Steinweg/Waldstral3e/Jedenal
(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)
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Anhang 1

Begrundung zum B-Plan Nr. 323.1: ,Westlich des Hauptbahnhofes,
Teilbereich Berliner StralRe — Nutzungsarten”
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Anhang 2

Begrindung zum B-Plan Nr. 323.1: ,Westlich des Hauptbahnhofes,
Teilbereich Berliner StralRe — Nutzungsarten®
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Anhang 3

Begrindung zum B-Plan Nr. 323.1: ,Westlich des Hauptbahnhofes,
Teilbereich Berliner StralRe — Nutzungsarten®
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