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A. EINLEITUNG
1. Lage und Grofie des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Nord, in den Ortsteilen Goh-
lis-Mitte und Gohlis-Siid.

Es umfasst eine Fldche von ca. 19,4 ha und wird im Wesentlichen umgeben:

im Norden  von dem Gleisbogen, der die S-Bahn-Strecke zwischen Hauptbahnhof und Grii-
nau bzw. Markkleeberg aufnimmt, von der Benedixstrafie und von der Wilhelm-
Sammet-Strafie,

im Osten von der Geibelstralle,

im Siiden von der Bahntrasse Leipzig-Halle, der Lindenthaler Strafle, der Magdeburger
Straf3e, der Wiederitzscher Strafle und der Céthner Strafle sowie

im Westen von der Motteler Strafle.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist auch dem Ubersichtsplan, der dem Bebauungsplan bei-
gefligt ist, bzw. aus der Ubersichtskarte (siehe Deckblatt dieser Begriindung) zu ersehen. Zum
flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches siehe Kap. 9 dieser Be-

grindung.
Z Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fiir die Aufstellung dieses — sich allein auf die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten konzentrierenden — Bebauungsplanes sind ins-

besondere:

¢ Umwandlungsprozesse hinsichtlich zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet,
vor allem:

>» Bestrebungen zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit Getréinkemarkt an der Lin-
denthaler Stral3e, fiir die bereits eine Bauvoranfrage bei der Stadt Leipzig eingereicht
wurde.

e Die grundsitzliche Eignung anderer im Plangebiet gelegener Flurstiicke zur Ansiedlung zent-
renrelevanter Einzelhandelsnutzungen, die stiddtebaulich negative oder sogar schédliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen.

o Die Absicht der Stadt, aus derartigen Ansiedlungen resultierende Fehlentwicklungen zu ver-
hindern und damit eine geordnete stddtebauliche Entwicklung, die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Umsetzung des Stadtentwicklungsplanes
(STEP) ,,Zentren — als auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt bezogenes stéddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 Baugesetzbuch (BauGB) — sicherzustellen.

Die Realisierung der Vorhaben ist ohne diesen Bebauungsplan grundsatzlich nach § 34 BauGB.
zuldssig. Sie stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt
zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und der Innenentwicklung der Stadt. (Ndheres
siehe insbesondere Kap. 3 bzw. 6.2.1).
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Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist insbesondere aus folgenden Griin-
den gegeben:

2)

b)

3.

Nur im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist es méglich, die im vorliegenden Fall wesent-
lichen Belange sowie den fiir das Erreichen der zugrunde liegenden Planungsziele der Stadt
erforderlichen Inhalt und den notwendigen rdumlichen Geltungsbereich der Festsetzungen
umfassend und abschlieBend zu ermitteln. '

Nur mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes kann der bislang bestehende bauplanungs-
rechtliche Rahmen fiir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet dahingehend verén-
dert, klargestellt und fixiert werden, dass das Erreichen der zugrunde liegenden Planungszie-
le der Stadt (siehe Kap. 3 bzw. 6.2.1) — und damit auch die Vermeidung erheblicher Nachtei-
le fiir die Erhaltung oder Entwicklung ihrer zentraler Versorgungsbereiche — gewihrleistet
werden kann.

Nur bei Konzentration allein auf die Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe
kann das Planverfahren mit ausreichender Sicherheit in einem Zeitrahmen zum Abschluss
gebracht werden, in dem — angesichts der zeitlich begrenzten Méglichkeiten zur Sicherung
der Bauleitplanung — das Erreichen der Planungsziele gewdhrleistet werden kann.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit diesem Bebauungsplan werden insbesondere die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

a)

b)

Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwick-
lung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne es § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des § 9 Abs. 2a
BauGB beizutragen, hier insbesondere folgender tatséchlich vorhandener zentraler Vcrsor-
gungsbereiche:

» in Gohlis-Siid im Bereich Georg-Schumann-Strafie / Lindenthaler Strale und
» im Bereich Georg-Schumann-Strafe / Liitzowstraf3e sowie

» in Gohlis-Mitte an der Coppistralle.

(Nédheres dazu siehe Kap. 6.2.1).

Dies steht auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, insbeson-
dere in den Einzugsbereichen der zentralen Versorgungsbereiche, sowie im Interesse der
(den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der
Stadt und dient damit auch der Vermeidung erheblicher Nachteile fiir die Stadt.

Beriicksichtigung des STEP ,,Zentren*

Die Aussagen des STEP ,,Zentren — als auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — sollen als Abw#gungsmaterial bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes beriicksichtigt werden. Damit soll gewahrleistet werden, dass mit diesem Bebau-
ungsplan die auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bezoge-
nen aktuellen stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt auf geeignete Weise bauplanungs-
rechtlich umgesetzt werden. Niheres siehe Kap. 6.2.1.

Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten

Die bislang auf der Grundlage des § 34 BauGB bestehende Zulissigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit — fiir die im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche — zentrenrelevan-
ten Sortimenten (siche Kap. 6.2.1), soll dahingehend eingeschrénkt werden, dass sich derar-
tige Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet dieses Bebauungsplanes nicht mehr ansiedeln oder
ausweiten kénnen. Damit wird bezweckt, stidtebaulich negative oder sogar schédliche Aus-
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wirkungen auf die im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbcreiche, durch die deren Er-
haltung und Entwicklung in Frage gestellt sowie stidtebauliche Fehlentwicklungen eingelei-
tet bzw. beglinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den Zielen a) und b) zu dienen. Die Be-
schrinkung auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten soll insbesondere auch deshalb erfolgen, weil diese Nutzungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen eine Leitfunktion iibernehmen, da sie die Kundenfrequenz fiir andere, den
Einzelhandel erginzende Nutzungen und Dienstleistungen gewdhrleisten.

d) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit zentren-
relevanten Sortimenten
Vorhandene Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen angemessen
beriicksichtigt 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.

e) Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens® .
Abweichend von Ziel ¢) soll es bei der grundsatzhchen Zul#ssigkeit des sogenannten ,,Leip-
ziger Ladens® bleiben. Derartige Liden sind angesichts des Charakters des Plangebietes nicht
untypisch, auch, wenn sie in Teilen des Gebietes bislang nicht vorkommen. Auch ist generell '
davon auszugehen, dass von diesen Laden — allein schon aufgrund ihrer Ausrichtung (Fach-
geschifte mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden
zur erginzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich)
— grundsitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schidliche Auswirkungen auf die
Erhaltung und Entwicklung der im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind (Naheres dazu siehe Kap. 6.2.1). Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel c) soll
deshalb insbesondere gewihrleistet werden, dass der Betrieb und die Einrichtung derartiger
Liden im Plangebiet nicht eingeschrénkt wird.

f) Zulissigkeit des ,, Werksverkaufes* zentrenrelevanter Sortimente
Abweichend von Ziel c) soll der sogenannte ,,Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Sorti-
mente zulissig bleiben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fléche nur einen deutlich
untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstitte umfassen. Mit dieser Offaung gegeniiber
dem Ziel c) soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese Nutzungen, von denen auf-
grund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsétzlich keine stidtebaulich nega-
tiven oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung des im Ziel a) \
genannten zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind (was zusitzlich auch durch die
anteilige flichenmiBige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem MalBe einge-
schrinkt werden. Dariiber hinaus soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standigen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ange-
messen Rechnung getragen werden.

4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss vom - 14.11.2007
Beschluss Nr. [V-1054/07,
bekannt gemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 22/2007 am 24.11.2007

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 11.11.2008 bis 10.12.2008
bekannt gemacht im Leipziger Amitsblatt Nr. 20/2008 vom 01.11.2008
Beteiligung der T6B zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom 30.10.2008

gleichzeitig Benachrichtigung von der Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB)
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Das Verfahren wurde als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Der Bebau-
ungsplan enthdlt lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Die im § 13 Abs. 1 Nm. 1
und 2 BauGB genannten umweltbezogenen Voraussetzungen sind erfiillt (siehe Kap. 7).

Fiir dic Durchfiihrung dieses vereinfachten Verfahrens ist von Bedeutung:

e Von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gem#B § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Trédger 6ffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen,

e Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durch 6ffentliche Auslegung gemif § 3 Abs. 2
BauGB,

o Beteiligung der Triger offentlicher Belange zum Entwurf gemiB § 4 Abs. 2, Durchfithrung
unter Anwendung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
3. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Plangebiet

Die stadtraumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich der Ortsteile Gohlis-Mitte (dessen stidlichem
Teil) und Ortsteil Gohlis-Siid (dessen nordlichem Teil). Die das Plangebiet nérdlich (im Ein-
schnitt) und teilweise siidlich (in Dammlage) begrenzenden bzw. querenden Bahntrassen
Leipzig/Griinau-Leipzig/Hbf. und Leipzig/Wahren-Leipzig/Hbf. bilden visuelle und funktio-
nale Zéasuren zu den nordlich bzw. siidlich davon gelegenen Wohngebieten. Die zwischen den
Bahntrassen gelegenen Fliachen wirken im Wesentlichen wie eine ,,Insellage .

An Nutzungsstrukturen sind im Plangebiet im Wesentlichen vorhanden:

e gewerblich genutzte, minder genutzte oder brachliegende Grundstiicke insbesondere ent-
lang der Bahntrassen,

e ein groBeres Autohaus sowie eine Tankstelle an der Lindenthaler Straf3e,

e Laden (oft durch Dienstleistungsgewerbe genutzt oder leerstehend) insbesondere an der
Lindenthaler Strafle sowie an der LiitzowstraBe,

e Wohnnutzung insbesondere an siidlichen Rand des westlichen Teils sowie am &stlichen
Rand des Plangebietes,

e Parkanlagen, Sport- und Freizeitanlagen bzw. girtnerisch genutzte Grundstiicke.

Von besonderer Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan ist:
e  Wohnbevdlkerung ist im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfang vorhanden (siehe
aber auch Kap. 5.2 zu der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnbevélkerung).

o Die verbrauchernahe Versorgung der Wohnbevélkerung ist im Umfeld des Plangebietes
in ausreichendem Mafle gewihrleistet und teilweise auch im Plangebiet selbst vorhanden.

e Einzelhandelsnutzungen befinden sich (It. Begehungen Ende Juni/Anfang Juli 2008) im
Plangebiet verstreut

¥ an der Wiederitzscher Straie: Musikalienhandlung (zwe1 Liden),

» an der Breitenfelder Stra3e: Kdsehandel (und -produktion),

» an der Lindenthaler Strafie: Tankstellen-Shop, Optiker, Mobiltelefon-Laden, auBerdem
Bistro, Eisdiele, Immobilienmakler und zwei leerstehende Ladengeschéfte in unsanier-
tem Wohn- und Geschéftshaus und

» an der Liitzowstralle: Blumengeschift, Antiquitidtenhindler, auBerdem Friseursalon,
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Vermd&gensberatung, Immobilienmakler und drei leerstehende Ladengeschifte iri un-
sanierten Wohn- und Geschiftshiusern.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um ,,Leipziger Laden“ (siche dazu Kap. 6.2.1).
Gréfiere Einzelhandelsbetriebe (z.B. SB-Mirkte, Getrdnkemirkte) sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

e Flichen mit Ansiedlungspotential fiir Einzelhandelsbetriebe, die stidicbaulich negati-
ve oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der mit die-
sem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche (siche dazu Kap. 3
und 6.2.1) nach sich ziehen kénnen, sind insbesondere:

a) die Grundstiicke des Autohauses und der Tankstelle an der Lindenthaler Strafe,

b) die Grundstiicke der unsanierten Wohn- und Geschéftshiuser LiitzowstraBe 21 und 23

c) die Grundstiicke der Fabrikanlage zwischen LiitzowstraBe, Wilhelm-Sammet-Strafe,
Geibelstrafie und Bahntrasse sowie

d) sonstige derzeit gewerblich genutzte, baulich minder genutzte oder brach liegende
Grundstiicke und Grundstiicksteile, insbesondere entlang der Bahntrassen.

Auf diese Teilflichen des Plangebietes wird im Folgenden genauer eingegangen.

a) Grundstiicke des Autohauses und der Tankstelle an der Lindenthaler Strafie

Der Bestand auf diesem ca. 10.000 m? grofen Teil des Plangebietes ist geprigt durch ei-
nen grof3en, mehrgeschossigen, als Autohaus genutzten Gebdudekomplex mit Parkhaus,
Werkstatt, Lackiererei und weiteren Nebengebiuden sowie durch die baulichen Anlagen
einer Tankstelle.

Inwieweit diese Nutzungen auf Dauer bestehen bleiben ist fraglich. Zumindest wurde fiir
einen Teil der als Autohaus genutzten Flurstiicke bereits ein Antrag auf Vorbescheid zur
Errichtung u.a. eines Lebensmittel- und eines Getrinkemarktes eingereicht.

Der Rahmen fiir die Zulissigkeit von Bauvorhaben ergibt sich aus der Eigenart der ni-

heren Umgebung in Verbindung mit § 34 BauGB grundsétzlich wie folgt (nur beschrie-

ben, soweit hier relevant):

> Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (§ 6 BauNVO),

»  Mal der banlichen Nutzung, maximal zulissige Grundfliche: entsprechend der beste-
henden Bebauung,

¥ Grundstiicksfldche, die {iberbaut werden darf/iiberbaubare Gmndstucksﬂache ent-
sprechend der bestehenden Bebauung.

Auf den Grundstiicken wiren somit durch Abriss und Neubau bzw. durch Umnutzung be-
stehender Gebdude mehrere zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache weit tiber 150 m? (,,Leipziger Laden®; siehe Kap. 6.2.1), jeweils bis an die Schwelle
zur GroBflachigkeit heran méglich.

Die rdumliche Lagegunst fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe ist

msbesondere geprigt durch:

» die umgebende Wohnbevdlkerung (siehe dazu Kap. 5.2),

» die unmittelbare Anbindung an die Lindenthaler StraBe (als Teil des StraBenhaupt-
netzes) sowie

# die unmittelbare Nihe der Stralenbahn- und der Bushaltestellen am Coppiplatz (Li-
nien 4 und 80) sowie des S-Bahn-Haltepunktes Coppiplatz.

Im Ergebnis ist grundsétzlich mit Bestrebungen zu rechnen, auf den Grundstiicken Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln, die stidtebaulich nega-
tive oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der mit die-
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b)

sem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiir-
den. Ein entsprechender Antrag liegt bereits vor und weitere derartige Bestrebungen sind
zumindest nicht auszuschlieen.

Grundstiicke der Wohn- und Geschiftshiuser Liitzowstrafle 21 und 23

Der Bestand, die Wohn- und Geschéftshduser Liitzowstrale 21 und 23, befinden sich in
einem teilsanierten (Liitzowstrafle 21; soweit ersichtlich nur Dach und Fassade saniert)
bzw. unsanierten (Liitzowstrafle 23) Bauzustand und stehen weitestgehend leer (zu nennen
ist lediglich ein Friseursalon in der Liitzowstralle 23). Anzeichen fiir eine Wiedernutzung
weiterer Rdume oder sogar fiir die Sicherung und (weitere) Sanierung der H&user sind
nicht zu erkennen (Stand: 25.03.2009). Deshalb ist trotz des bestehenden Denkmalschut-
zes nicht auszuschlieBen, dass die Hiuser weiter verfallen und dann abgerissen werden.

Der Rahmen fiir die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ergibt sich aus der Eigenart der ni-
heren Umgebung in Verbindung mit § 34 BauGB grundsitzlich wie folgt (nur beschrie-
ben, soweit hier relevant):

> Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),

» Mal} der baulichen Nutzung, maximal zuldssige Grundfldche: entsprechend der Be-
bauung Liitzowstrafle 21 bis 25; Liitzowstraf3e 19 (,,Heinrich-Budde-Haus") stellt ei-
nen Sonderfall dar und ist deshalb nicht mafBstabspriagend,

» QGrundstiicksflache, die iiberbaut werden darf/iiberbaubare Grundstiicksfliche: entspre-
chend der Bebauung Liitzowstra3e 21 bis 25 (bzw. auch Benedixstrafie 3 bis 7) be-
grenzt durch straflenseitige Baulinie und vorgeprdgte maximale Bautiefe; Liitzowstra-
Be 19 (,,Heinrich-Budde-Haus") stellt auch diesbeziiglich einen Sonderfall dar und ist
deshalb nicht mafistabsprigend.

Nach dem Abriss der auf den Grundstiicken Liitzowstrafle 21 bis 23 bestehenden Gebéu-

den wire es somit z.B. méglich, die Grundstiicke zu vereinen und ein neues Gebdude zu

errichten. Darin kénnte ein zusammenhédngender Ladenraum flir einen zentrenrelevanten

Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache weit iiber 150 m? (,,Leipziger Laden®; siche

Kap. 6.2.1) eingerichtet werden.

Fiir den Fall, dass zusitzlich das westlich gelegene Flurstiick 311/2 in ein Bauvorhaben
einbezogen wird (Gréf3e des Baugrundstiickes dann fiber 3.000 m?) und dass das zuléssige
MalR der baulichen Nutzung und die zuldssige tiberbaubare Grundstiicksfléche — aufgrund
der auf diesem Grundstiick sowie der westlich davon vorhandenen Bebauung — entspre-
chend gréBer angenommen wird, wére auch die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsbetriebes
bis an die Schwelle zur GrofBfldchigkeit heran nicht auszuschlieflen.

Die riumliche Lagegunst fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe ist

insbesondere geprégt durch:

> die umgebende Wohnbevdlkerung (siche dazu Kap. 5.2),

» die unmittelbare Anbindung an die Liitzowstrafle (als Teil des Straenhauptnetzes)
sowie

» die unmittelbare Nihe einer StraBenbahnhaltestelle (Linie 12) sowie des S-Bahn-
Haltepunktes Gohlis.

Im Ergebnis ist grundsétzlich mit Bestrebungen zu rechnen, auf den Grundstiicken Liit-
zowstrale 21 und 23 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusie-
deln, die stddtebaulich negative oder sogar schédliche Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung der mit diesem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungs-
bereiche nach sich ziehen wiirden. Zumindest sind derartige Bestrebungen nicht auszu-
schliefen.
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¢) Grundstiicke der Fabrikanlage zwischen Liitzowstrafle, Wilhelm-Sammet-StraBe,
Geibelstralle und Bahntrasse

Im Bestand ist auf diesem ca. 21.500 m* groBen Teil des Plangebiet eine grofie, leerste-
hende und zunehmend dem Verfall anheim fallende Fabrikanlage mit (saniertem und ge-
nutztem) Biirogebidude vorhanden (Stand: 26.02.2009).

Der Rahmen fiir die Zulissigkeit von Bauvorhaben ergibt sich aus der jeweiligen Ei-

genart der ndheren Umgebung in Verbindung mit § 34 BauGB grundsétzlich wie folgt

(nur beschrieben, soweit hier relevant; einer Einzelbetrachtung der jeweiligen Teilflichen

bedarf es nicht):

> Art der baulichen Nutzung: Gemengelage, da die Eigenart der ndheren Umgebung,
gebildet aus dem Fabrikgeldnde und der umliegenden Wohnbebauung, nicht einer der
Baugebietskategorien nach §§ 2- 9 BauNVO zugeordnet werden kann.

» MabB der baulichen Nutzung, maximal zuldssige Grundfliche: entsprechend der umge-
benden Bebauung,

» Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden darf/iiberbaubare Grundstiicksfldche: ent-
sprechend der umgebenden Bebauung.

In den Gebduden oder anstelle der Gebdude wiren zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe

mit einer Verkaufsfliche iiber 150 m? (,,Leipziger Laden®; siehe Kap. 6.2.1), teilweise bis

an die Schwelle zur GrofBflichigkeit heran méglich.

Die riumliche Lagegunst fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe ist

insbesondere geprigt durch:

» die umgebende Wohnbevélkerung (siche dazu Kap. 5.2),

» die Nihe zu den das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung (teilweise als Teil des Strafien-
hauptnetzes) querenden Straflen sowie

» die Ndhe von StraBenbahn- bzw. Bushaltestellen.

Im Ergebnis ist grundsitzlich mit Bestrebungen zu rechnen, auf den Grundstiicken Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln, die stéddtebaulich nega-
tive oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der mit die-
sem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiir-
den. Zumindest sind derartige Bestrebungen nicht auszuschlieflen.

d) sonstige derzeit gewerblich genutzte, baulich minder genutzte oder brach liegende
Grundstiicke und Grundstiicksteile, insbesondere entlang der Bahntrassen

Die hier angesprochenen Teilfldchen befinden sich verteilt auf der ganzen Lange des
Plangebietes und grenzen in der Regel unmittelbar an die Bahntrassen an. Es handelt sich
teils um ungiinstig zugeschnittene oder schlecht erschlossene Restfléichen, wie sie in
Bahn-Randlage hdufig anzutreffen sind, teils um historisch gewachsene Inselnutzungen
und teils um Flachen, die aus nicht mehr nachzuvollziehenden Griinden wihrend der
Griinderzeit nicht bebaut wurden oder deren Bebauung bereits wieder abgerissen wurde.
Die Teilflichen umfassén zusammenhéingende Fldchen mit Gréf8en von ca. 1.300 m? bis
ca. 9.500 m?.

Der Bestand auf diesen Teilen des Plangebietes ist — soweit sie bebaut sind — im Wesent-
lichen geprégt durch ausgeiibte oder bereits aufgegebene gewerbliche Nutzungen oder
durch sonstige Nebennutzungen (z.B. Garagen). Die anderen Flichen werden gértnerisch
oder auf andere Art und Weise unterhalb des bauplanungsrechtlich Méglichen genutzt o-
der liegen brach.
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Der Rahmen fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben ergibt sich aus der jeweiligen Ei-

genart der naheren Umgebung in Verbindung mit § 34 BauGB grundsitzlich wie folgt

(nur beschrieben, soweit hier relevant; einer Einzelbetrachtung der jeweiligen Teilflichen

bedarf es nicht):

» Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bzw Mischge-
biet (§ 6 BauNVO),

» Mab der baulichen Nutzung, maximal zuldssige Grundﬂache entsprechend der Be-
bauung im jeweiligen Umfeld,

» Grundstiicksfléche, die tiberbaut werden darf/iiberbaubare Grundstiicksfléche: entspre-
chend der Bebauung im jeweiligen Umfeld.

Auf allen diesen Teilen des Plangebietes wiren zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe

mit einer Verkaufsflache iiber 150 m? (,,Leipziger Laden®; siehe Kap. 6.2.1), teilweise bis

an die Schwelle zur GroBflichigkeit heran mdglich.

Die raumliche Lagegunst fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Finzelhandelsbetriebe ist

insbesondere geprégt durch:

» die umgebende Wohnbevélkerung (siche dazu Kap. 5.2),

» die Ndhe zu den das Plangebiet in Nord-S{id-Richtung (teilweise als Teil des Straflen-
hauptnetzes) querenden Strafien sowie

» die Nihe von Stralenbahn- bzw. Bushaltestellen.

Im Ergebnis ist grundsitzlich mit Bestrebungen zu rechnen, auf den Grundstiicken Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln, die stidtebaulich nega-
tive oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der mit die-
sem Bebauungsplan zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiir-
den. Zumindest sind derartige Bestrebungen nicht auszuschliefen.

Im Plangebiet insgesamt sind im Frgebnis der Bestandanalysen keine Anhaltspunkte dafiir
zu erkennen, dass es im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung erfor-
derlich wire, es im Plangebiet bei dem ohne diesen Bebanungsplan grundsétzlich gegebenen
Rahmen fiir die Zuléssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten zu belassen.

5.2 Umfeld des Plangebietes

Im relevanten Umfeld des Plangebietes sind insbesondere folgende Nutzungen vorhanden:

im Norden e Wohnnutzung (vorwiegend Geschosswohnungsban) des Ortsteiles Gohlis-Mitte
mit ca. 13.500 Einwohnern,
e der zentrale Versorgungsbereich entlang der Coppistraie (Nahversorgungslage
,,Coppistraf3e”; ndheres siehe Kap. 6.2.1und Anhang 3) sowie
e im Nordwesten des Plangebietes Kleingérten und derzeit weitestgehend unge-
nutztes Kasermnengelinde,

im Osten e Wohnnutzung (vorwiegend Geschosswohnungsbau) ebenfalls des Ortsteiles
Gohlis-Mitte,

Wohnnutzung (vorwiegend Geschosswohnungsbau) des Ortsteiles Gohlis-Siid

mit ca. 14.900 Einwohnermn,

e der zentrale Versorgungsbereich entlang der Georg-Schuman-Straf3e und der
Lindenthaler Strafle (C-Zentrum ,,Gohlis*, Néheres siehe Kap. 6.2.1) und

e der zentrale Versorgungsbereich im Bereich Georg-Schumann-Strafie / Liitzow-

strale (D-Zentrum ,,Gohlis-Arkaden®; sieche Anhang 3),

im Siiden
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e der S-Bahnhof "Gohlis" sowie

e die Schulen ,,Geschwister-Scholl-Schule* und ,,Schillergymnasium‘ in der Els-
bethstrafle sowie ,,Hans- und Hilde Coppi Schule® (zur Zeit ungenutzt) in der
Breitenfelder Strafie.

im Westen e Wohnnutzung (vorwiegend Geschosswohnungsbau) des Ortsteiles Gohlis-Stid.

Auch hier sind keine Anhaltspunkte dafiir zu erkennen, dass es im Interesse der verbrauchema-
hen Versorgung.der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der ohne diesen Bebauungsplan
grundsitzlich gegebenen Zulissigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbe-
triecben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet zu belassen. Von Bedeutung ist dafiir
insbesondere auch, dass die genannten zentralen Versorgungsbereiche fiir die angesprochene
Wohnbevélkerung gut erreichbar sind und deren Versorgung iibernehmen.

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, auf-
grund derer es im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wa-
re, es bei der grundsitzlich gegebenen Zulissigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet zu belassen, nicht enthal-
ten. Auch anderweitige Aussagen, die gegen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechen
wiirden, finden sich nicht.

Im Rahmen der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die Landesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 10.12.2008 mitgeteilt:

., Raumordnerisch wurde der Bebauungsplan Nr. 326 auf folgender Grundlage gepriifi:

o Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2003), verbindlich seit
01.01.2004; .

e Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07.2008

Der Priifung wurde dariiber hinaus die Handlungsanleitung des Séichsischen Staatsministe-
riums des Innern tiber die Zulissigkeit von Grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen im
Freistaat Sachsen vom 3. April 2008 (HA Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen) zu
Grunde gelegt.

Im Ergebnis der Priifung wird festgestellt, dass der Bebauungsplan [...] mit den Zielen der
Raumordnung iibereinstimmt und die Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung angemessen berticksichtigt. Insbesondere beriicksichtigt der Bebauungsplan [...] die
landesplanerischen Ziele zur Stadtentwicklung (Ziel 5.2.2 LEP 2003 und zum Schutz und zur
Sicherung der zentralértlichen Versorgungszentren und zur Gewdihrleistung der
fliichendeckenden Nahversorgung innerhalb der Stadt Leipzig (Ziel 6.2.4 LEP 2003). Er
triigt dazu bei die Funktionsfahigkeit (Ziel 5.2.2 LEP 2003) der Stadt Leipzig zu sichern,
indem er deren innerdrtliche Versorgungs- und Handelsstandorte (D — Zentrum Gohlis-
Arkaden, Nahversorgungslage Coppistrafie und Planung C-Zentrum Gohlis Siid) sichert und
stirkt. Damit sichert der Bebauungsplan [...] die Umsetzung des regionalplanerischen
Zieles, die Stadtteile als funktionierende Versorgungs- und Sozialrdume zu erhalten und zu
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entwickeln (Ziel 5.2.2 RPIWS 2008). Beigetragen wird auch zur Sicherung einer flichen-
deckenden Nahversorgung in allen Teilrdumen der Stadt Leipzig (Ziel 6.2.1 RPIWS 2008).
SchlieBlich wird dem regionalplanerischen Grundsatz zur Evhaltung der Multifunktionalitiit
der Innenstcidte (G 5.2.1 RPIWS) Rechnung getragen.

Fiir den Bebauungsplan [...] spricht zudem das Ziel 5.1.3 des LEP 2003. Dieses Ziel des LEP
2003 fordert eine enge Verkniipfung der Bauleitplanung mit integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten. Vorliegend ist dies mit Bezug auf den Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren
erfiillt. Der STEP Zentren und seine Fortschreibung wiederum sind Ausdruck der -Umsetzung
des Zieles 6.2.5 des RPIWS, welches von den Zentralen Orten in der Planungsregion West-
sachsen die Abgenzung der stddtebaulich integrierten Lagen fordert, in denen vorrangig die
Einzelhandelsentwicklung und dabei insbesondere die Ansiedlung und Entwicklung grofsfli-
chigen Einzelhandels in Ubereinstimmung mit den gesamistidtischen Entwicklungskonzepten
erfolgen soll. *

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat mit Schreiben
vom 04.12.2008 mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Pla-
nung bestehen.

6.1.2 Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig ist das Plangebiet dieses Bebauungsplanes in
der Regel den jeweils vorhandenen Nutzungen entsprechend dargestellt: :
e als Wohnbaufldche,

e als gemischte Baufldche oder

e als Allgemeine Griin- und Freifliche unterschiedlicher Zweckbestimmungen.

Es sind somit keine Darstellungen vorgesehen, die ausdriicklich dafiir sprechen wiirden, es bei
der ohne diesen Bebauungsplan grundsitzlich gegebenen Zuléssigkeit der Ansiedlung oder Er-
weiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet zu be-
lassen. Insbesondere sind keine Darstellungen enthalten, die die Entwicklung eines Zentrenbe-
reiches zum Ziel hitten bzw. in besonderem MaBe fordern wiirden. Auch neue Wohnbau- oder
sonstige Siedlungsflichen in gréfierem Umfang, die die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet als sachgerecht oder sogar erforderlich erscheinen lassen wiir-
den, sind fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes, aber auch fiir das Umfeld nicht dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.1.4 Bebauungspline, Sanierungsgebiete, Zulissigkeit von Bauvorhaben

Fiir das Plangebiet bestehen keine in Kraft getretenen Bebauungspléne. Es befindet sich voll-
standig innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (unbeplanter Innenbereich). Uber
die Zulassigkeit von Vorhaben ist somit derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB zu entschei-
den. Danach sind Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich zulés-
sig, soweit sie die Grenze zur GroBflachigkeit nicht iiberschreiten und deshalb nur in einem Son-
dergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig wiren. Diese Zulds-
sigkeit bestand grundsitzlich bereits seit mehr als sieben Jahren.
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Der siidlich des Bahnbogens gelegene Teil des Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungs-
bereich des Sanierungsgebietes Gohlis (Beschluss Nr. 1505/99 der Ratsversammlung vom
24.02.1999 und Nr. 1612/99 vom 16.06.1999; Bekanntmachung am 31.07.1999 im Leipziger
Amts-Blatt Nr. 16/99). Aussagen, die das Plangebiet und den Inhalt dieses Bebauungsplanes di-
rekt betreffen, sind in der Sanierungssatzung nicht enthalten. Von Bedeutung sind lediglich fol-
gende Sanierungsziele, die mit den Zielen, Zwecken und Inhalten dieses Bebauungsplanes iiber-
einstimmen:

.3 Arbeiten, Einkaufen

[-]

o Ziel ist die Entwicklung eines Stadtteilzentrums (C-Zentrum), ankniipfend an die vorhan-
dene Versorgungslage im Kreuzungsbereich Georg-Schumann-Strafie/Lindenthaler Stra-
Ben in nérdliche Richtung bis zur Céthner Strafle und in westliche Richtung bis zur Brei-
tenfelder Strafie. Deshalb sind zentrenrelevante Einrichtungen, aufier Vergniigungsstit-
ten in diesem Bereich zu konzentrieren.

° Zur Stirkung dieser Stadtteilzentrenfunktion sind auf dem nordlichen Teil des ehemali-
gen Brauereigelindes Magnetbeiriebe in einer bedarfsorientierten Nutzungsmischung
mit Dienstleistungen, Freizeitangeboten und Stadtteilkultur anzusiedeln.

o Der kieinteilige Einzelhandel an der Georg-Schumann-Strafie bis zu den D-Zentren Ax-
xis-Passagen und Gohlis-Arkaden soll erhalten und gestiirkt werden. "

Aufgrund der Inhalte dieses Bebauungsplanes bedarf es keiner weitergehenden Darlegungen zu
anderen Aspekten des bestehenden Rahmens fiir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan "Zentren"

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) ,,Zentren* (Beschluss des Stadtrates am 18.03.2009)
verfiigt die Stadt Leipzig tiber ein rdumlich-funktionales Ordnungskonzept zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Damit liegt ein auf die Erhaltung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt bezogenes stidtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Dieses ist bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, der die Steuerung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB) zum Gegenstand hat, insbesonde-
re zu beriicksichtigen (siehe auch § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB).

Zicl des STEP ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Stadt sowie jeweils auch ihrer Stadt- und Ortsteile — die Konzentration der
Versorgungsfunktion auf zentrale multifunktionale Versorgungsbereiche, die im Zentrum der
Wohnquartiere und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen.

Der STEP ,,Zentren* férdert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nutzun-
gen an geeigneten Standorten, um eine raumliche Diversifizierung von Einzelhandelsstandorten
an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist der STEP auf
der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 65 zentrale Versorgungsbereiche ver-
schiedener GréBe in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebiet.aus. Dies sind die In-
nenstadt, Zentren in den Stadtteilen und Nahversorgungslagen.

Grundlage dafiir sind die tatséichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, die es zu er-
halten und weiter zu entwickeln gilt, sowie ermittelte Bereiche, die aufgrund ihrer riumlichen
Zuordnung zu den Wohnquartieren und der Verfiligbarkeit von Fldchen fiir die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche geeignet sind.
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Die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente sind in der .Leipziger Sortimentsliste zusammen-
gestellt. Auch sie ist Gegenstand des Stadtratsbeschlusses und ausdriicklich Grundlage fiir diesen
Bebauungsplan (siche auch Kap. 3, Ziele b) und c).

Die Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente bzw. Warengruppen basiert auf der Daten-
erhebung zum Einzelhandelsbestand in der Stadt Leipzig und der rdumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche. Die prinzipielle Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten
wurde aus der Einzelhandelssituation in der Leipziger City anhand von Priifkriterien (generelle
Présenz und Zahl der Betriebe des Sortimentsbereiches sowie seines Verkaufsflichenanteils) ab-
geleitet. Auf dieser Basis wurde dann die Definition zentrenrelevanter Sortimente in den nachge-
ordneten zentralen Versorgungsbereichen vorgenommen. Bei der Definition einzelner Waren als
zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant wurde zusitzlich die Bedeutung der Sortimente fiir die
Attraktivitat und Multifunktionalitat der Zentren beriicksichtigt. :

Die auf dieser Basis erstellte ,,Leipziger Sortimentsliste* bildet die Entscheidungsgrundlage zur
Beurteilung der Zentrenrelevanz von Ansiedlungsvorhaben im Einzelhandel in Leipzig. Der Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist entsprechend den Ziclen des STEP , Zentren®
generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Die Zentren ii-
bernehmen unterschiedliche Versorgungsaufgaben entsprechend ihrer hierarchischen Einstufung
und siedlungsstrukturellen Lage. Die Steuerung des Einzelhandels erfolgt entsprechend der je-
weils festgelegten Versorgungsfunktion der Zentren. Die VerkaufsflichengréBe und Sortiments-
struktur der Ansiedlungsvorhaben muss dabei den jeweiligen Versorgungsaufgaben des Zent-
rums entsprechen. Die im STEP , Zentren“ ausgewiesenen Zentren der Kategorien A, B, C oder
D setzen vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Stadtteile
bzw. Versorgungsrdume insbesondere mit zentrenrelevantem Einzelhandel im kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfssegmenten von Bedeutung sind. Im Unterschied zu diesen Zentren sind die
im STEP ausgewiesenen Nahversorgungslagen integrierte Standortbereiche des Einzelhandels
und konsumnaher Dienstleistungen, die vorrangig der verbrauchnahen Versorgung dienen. Hier
sind deshalb nur zentrenrelevante Einzelhandelsangebote mit Nahversorgungsrelevanz (Waren
des vorwiegend kurzfristigen Bedarfssegmentes) prigend. '

Vor allem aber stellt die ,,Leipziger Sortimentsliste” die Grundlage in der verbindlichen Bauleit-
- planung fiir stidtebaulich notwendige Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrankung fiir
den Einzelhandel auBerhalb der im STEP ,,Zentren® ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che dar. Sic schafft damit fiir die Stadt klare und einheitliche Zielvorgaben fiir die Beurteilung
von Einzelhandel und Einzelhandelsansiedlungen. :

Die nach dieser Liste nahversorgungsrelevanten Sortimente sind § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes
sowie Kap. 10.1 dieser Begriindung zu entnehmen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auBerhalb der tatséichlich vorhandenen und im STEP
»Zentren® ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34
BauGB mégliche Ansiedlung von ein oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, GréBe und Attraktivitit — die-
jenigen zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintriichti gt und geschadigt werden,
deren Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetricbe
tiberdeckt wird. Hierzu zdhlen im vorliegenden Fall folgende tatséichlich vorhandene zentrale
Versorgungsbereiche

> im Ortsteil Gohlis-Stid, im Bereich Georg-Schumann-StraBe / Lindenthaler StraBe und

> und im Bereich Georg-Schumann-Straf3e / LiitzowstraBe sowie

> im Ortsteil Gohlis-Mitte an der CoppistraBe.

Die Versorgungsbereiche in Gohlis-Siid liegen zentral im Ortsteil an den wichtigsten Hauptver-
kehrsachsen Georg-Schumann-Strafie und Lindenthaler Strafie bzw. Liitzowstrae sowie in un-
mittelbarer Nihe siidlich des Plangebietes. Sie sind urban geprégt mit in Wohngebduden integ-
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rierten Ladennutzungen und neu gestaltetem Strafenraum. Sie verfiigen iiber sehr gute OPNV-
Anbindung und Umsteigepunkten mit hohem Fahrgastaufkommen sowie iiber gute StraBenan-
bindung.

Die 38 derzeit vorhandenen Einzelhandelsbetriebe des zentralen Versorgungsberelches an der
Georg-Schumann-Strafe / Lindenthaler verfiigen iiber insgesamt 2.230 m? Verkaufsfliche (Quel-
le: Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2009, GMA, Erfurt). Mit 9 Betrieben, aber nur 230 m?
Verkaufsflache dominieren zur Zeit noch nicht die Angebote mit Waren des tiglichen Bedarfes
(Lebensmittel). Sie werden durch weitere Einzelhandelsbetriebe des kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarfes sowie private und 6ffentliche Dienstleistungen (3 Friseur- und Kosmetikstudios,
Sonnenstudio, Gardinen und Wischeservice, 3 Arzte und sonstige medizinische Dienstleister, 2
Bank-Filialen, Car Sharing, sonstige Dienstleister) sowie zahlreiche gastronomische und Frei-
zeit-Angebote erganzt. Ostlich der SasstraBe erstreckt sich die Versorgungslage entlang der Ge-
org-Schumann-Stral3e bis zur einer Neubauimmobilie mit Passage, den ,,Gohlis-Arkaden® an der
Kreuzung zur LiitzowstraBe mit insgesamt 22 Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufliche
von 1.665 m? (Quelle Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2009, GMA, Erfurt). Als Magnet-
betrieb fungiert ein Lebensmittelmarkt, der durch weitere Emzelhandelsbctnebe des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bedarfes sowie private und 6ffentliche Dienstleistungen (Reisebiiro, 2 Fri-
seursalons und Kosmetikstudio, Express Dienst Schuh- & Schliisseldienst, Reinigung & Schnei-
derei, 12 Fachdrzte und sonstige medizinische Dienstleistung, Krankenkasse, 3 Bank-Filialen,
Postfiliale, Car Sharing, sonstige Dienstleister) sowie Fitness-Einrichtungen und Gastronomie
erginzt wird.

In Gohlis-Mitte an der Coppistra3e befindet sich eine iiberwiegend kleinteilig strukturierte Nah-
versorgungslage, die durch ein Neubauobjekt mit Supermarkt an der Ecke VirchowstraBe eine
deutliche funktionale Starkung erfahren hat. Sie {ibernimmt in dem durch hohe Dichte und urba-
ne Prigung gekennzeichneten Ortsteil eine wichtige Versorgungsfunktion.

Der Supermarkt fungiert als Magnetbetrieb fiir die Versorgungslage, die insgesamt 12 Einzel-
handelsbetriebe mit 1.205 m? Verkaufsfliche (Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Januar
2009, GMA, Erfurt) umfasst. Hier dominieren deutlich die Warenangebote im Lebensmittelbe-
reich mit 4 Betrieben und 785 m? Verkaufsfliche, die durch weitere Einzelhandelsbetriebe vor-
wiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie private und 6ffentliche Dienstleistungen (Reise-
biiro, Friseur, Kosmetikstudio, Arzt und Physiotherapie, Sparkasse, sonstige Dienstleister) und
Gastronomie (Restaurant, Pizzeria-Service) ergénzt werden.

Mit seiner Verkaufsflichengréfe und Angebotsstruktur reicht der raumliche Einzugsbereich des .

zentralen Versorgungsbereiches von Gohlis-Siid zur Zeit nicht iiber den Ortsteil hinaus. Hier le-
ben gegenwirtig ca. 14.900 Einwohner (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2007). Nach der Be-
vOlkerungsvorausschétzung der Stadt Leipzig bis 2012 wird zukiinftig sowohl fiir Gohlis-Siid als
auch fiir Gohlis-Mitte eine positive Einwohnerentwicklung eingeschitzt.

Fiir den Versorgungsraum Nordwest, in dem sich das Plangebiet befindet, bestitigt der fortge-
schriebene STEP ,,Zentren* von 2008 den Versorgungsbereich in Gohlis-Siid wegen seiner
zentralen Lage, guten Erreichbarkeit sowie der vorhandenen Flichenpotenziale fiir die Entwick-
lung eines Stadtteilzentrums mit Mittenfunktion fiir den Versorgungsraum (siehe Anhang 1). Die
fiir ein C-Zentrum angemessene Ausstattung ist durch die bisherigen, im Kreuzungsbereich Ge-
org-Schumann-Stra3e und Lindenthaler Strale konzentrierten, kleinflichigen Einzelhandelsan-
gebote bei weitem noch nicht erfiillt. Insbesondere der Entwicklung des Areals der ehemaligen
Brauerei Gohlis an der Georg-Schumann-Strafe zwischen Breitenfelder Strafie und Natonekstra-
Be fillt deshalb eine Schliisselrolle zu. Hier ist die Ansiedlung eines attraktiven Nutzungsbesat-
zes mit einem auf den kurz- , mittel- und langfristigen Bedarf orientierten Einzelhandelsangebot
geplant. Das Ziel einer nachhaltigen Vitalisierung der angrenzenden Bereiche der Georg-
Schumann-Strafle und angemessen urbaner Pragung erfordert einen neben GroBflichen mit
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Magnetwirkung auch vielfiltigen Nutzungsmix unter Einschluss von Dienstleistungs-, Gastro-
nomie- und Freizeitangeboten.

Auch die Flichenpotenziale im Kreuzungsbereich mit der Lindenthaler Stra3e bediirfen noch ei-
ner der exponierten Lage angemessenen Nutzung und Gestaltung. Die Versorgungslage im Kreu-
zungsbereich Georg-Schumann-Strafle / LiitzowstraBe mit dem Einkaufszentrum wird als D-
Zentrum ,,Gohlis-Arkaden® ausgewiesen.

Fiir die SchliisselmaBnahme zu ihrer Aufwertung — Einkaufszentrum auf dem Areal der ehemali-
gen Brauerei — liegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 281 "Stadtteilzentrum Gohlis"
vor (Satzungsbeschluss vom 21.01.2009, Beschluss-Nr. IV-1482/09).

Fiir die tibrigen Flachenpotenziale im ausgewiesenen C-Zentrum sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen, wie folgt gegeben:

» Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebau-
ungsplane nicht bestehen (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

» Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung
einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4
BauNVO) oder auch einer Gemengelage, sodass Einzelhandelsbetriebe bzw. der Versorgung
des Gebietes dienende Laden zuldssig sind.

Als Stadtteilzentrum (Zentrum der Kategorie C) wird im STEP ,,Zentren“ ein zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen, der ein staditeiliibergreifendes, vielfiltiges und attraktives Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Freizeitangebot an herausgehobenem Ort mit urbanem Ambiente
und starker Ausstrahlung im Stadtraum anbietet. Der Einzelhandel in den C-Zentren ist geprigt
durch ein breit gefichertes und in mehreren Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
auch tiefes Warenangebot sowie eine abwechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und an-
gemessen leistungsfihige Dimensionierung der Verkaufsfldchen. Aus diesem Grund sind in ei-
nem C-Zentrum grundsitzlich alle in der ,,Leipziger Sortimentsliste™ als zentrenrelevant aufge-
fithrten Sortimente typisch und zu schiitzen. Von besonderer Bedeutung ist ein vielfiltiges
Dienstleistungsangebot einschlieBlich attraktiver Angebote im Freizeit-, Kultur- und Gastrono-
miebereich, die zu einer Belebung auch auBerhalb der Ladensffnungszeiten beitragen.

Dem zentralen Versorgungsbereich in Gohlis-Siid kommt eine Vorrangstellung bei der Entwick-
lung der Zentrenstruktur im gesamten Versorgungsraum Nordwest zu. Die Qualifizierung des
zentralen Versorgungsbereiches zu einem funktionstiichtigen C-Zentrum zéhlt damit zur expo-
nierten Zielstellung.

Der zentrale Versorgungsbereich mit dem Einkaufszentrum ,,Gohlis-Arkaden® wird im STEP
Zentren als D-Zentrum ausgewiesen (siche Anhang 2).

Fiir das Flachenpotenzial im Kreuzungsbereich LiitzowstraBe / siidlich der Georg-Schumann-
Strafe ist im ausgewiesenen D-Zentrum die planungsrechtliche Voraussetzung fiir Vorhaben, die
diesem Versorgungsbereich dienen, wie folgt gegeben: '

» Die Fliche befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebauungs-
pline nicht bestehen (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

» Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der niheren Umgebung in
Teilen zumindest einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO), teilweise aber auch einem
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) oder méglicherweise sogar einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO);
gef. ist (zumindest fiir Teilbereiche) auch von einer Gemengelage auszugehen. Jedenfalls*
sind Einzelhandelsbetriebe bzw. der Versorgung des Gebietes dienende Liden zuldssig.

Da die bislang iiberwiegend kleinteilig strukturierte Versorgungslage an der Coppistrafle
durch den Supermarkt erheblich in ihrer Nahversorgungsfunktion aufgewertet wurde, ist sie als
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als Nahversorgungslage (siehe Anhang 3) dargestellt. Thr kommt eine wichtige Funktion fiir die
Nah- bzw. Grundversorgung der umgebenden Wohnquartiere zu.

Die Nahversorgungslage befindet sich im Siedlungsschwerpunkt bzw. an der Haupterschlieung
mnnerhalb ihres Einzugsgebietes und ist an das OPNV-Netz angeschlossen. Im inneren Stadtraum
beschrankt sich ihr Einzugsgebiet vorrangig auf das nihere Umfeld, aus dem die Nahversor-
gungslage gut zu Fuf3 erreichbar ist.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen,
sind wie folgt gegeben:

# Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebau-
ungsplédne nicht bestehen (,,unbeplanter Innenb ereich®), ist die Zulissigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

» Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der niheren Umgebung
cinem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4
BauNVO), sodass Einzelhandelsbetriebe bzw. der Versorgung des Gebietes dienende Liden
zuldssig sind.

. Das Warenangebot in der Nahversorgungslage ist gepriigt durch ein breites Lebensmittelsorti-
ment. Aus diesem Grund sind in einer Nahversorgungslage nur die in der ,,Leipziger Sortiments-
liste* als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente des Lebensmittelbereiches, Drogeriewaren,
Kosmetik, Parfiimeriewaren, Apothekerwaren, Sanititswaren sowie Schnittblumen, zoologischer
Bedarf typisch und zu schiitzen. Es wird erginzt durch andere wohnortbezogene Einzelhandels-

. und Dienstleistungsangebote z.B. aus den Bereichen Gesundheit, Gastronomie, Freizeit oder
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Die Nahversorgungslage CoppistraBe erfiillt in ihrem Bestand eine wichti ge wohnungsnahe Ver-
sorgungsfunktion im Ortsteil und ist im erreichten Entwicklungsstand zu sichern.

Ein typisches Element in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Leipzig ist der sogenannte , Leipzi-
ger Laden®. Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt es sich um

= einen kleinen Laden mit einer Verkaufsfliche bis 150 m?,
®* mit Warenangeboten im Food- und Non-Food-Bereich,

o als Nachbarschaftsladen aber auch als Ladenhandwerk beim Angebotsschwerpunkt im
Food-Bereich (vgl. Definition des Institutes fiir Handelsforschung an der Universitit zu
Kéln, Katalog E, S.44), .

o als Fachgeschift beim Angebotsschwerpunkt mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Nonfood-Bereich, der ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppen-orientiertes mit
ergénzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) anbietet (vgl. ebenda, S.4%),

* in der Regel in direkter riumlich-funktionaler Zuordnung zu Wohngebieten,

o héufig als Erdgeschossnutzung in Mehrfamilienhiusern insbesondere an Hauptverkehr-
straBlen bzw. an Magistralen mit Versorgungsfunktion und ggf. auch Aufenthaltsquali-
tat fiir Fugénger,

o aber auch in NebenstraBen, hier traditionell insbesondere in Eckgebauden,

o im Grofsiedlungsbestand aus DDR-Zeiten auch als Funktionsunterlagerung vor allem
entlang zentral gelegener Wege mit untergeordneter Funktion fiir den Kfz-Verkehr.

Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist es, dass »Leipziger Laden™ aufgrund dieser stid-
tebaulichen und stadtentwicklungspolitische Bedeutung iiberall dort im Stadtgebiet erhalten oder
angesiedelt werden sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwick-
lung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere auch fiir die Gebiete auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, da von dort gelegenen ,,Leipziger Léden im Regelfall
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keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgehen. Dies ist im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Steuerung des Einzel-
handels mittels Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist die Erhaltung oder Ansiedlung von ,,Leipziger
Liden* grundsitzliches Ziel der Stadt (vgl. Kap.3 Ziele und Zweck der Planung).

6.2.2  Stadtentwicklungsplan '""Wohnungsbaun und Stadterneuerung"

Der Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadtemeuerung (STEP W+S) stellt als informel-
ler Plan den stadtentwicklungspolitischen Rahmen fiir den Stadtumbau in der Stadt Leipzig dar.
Br wurde am 18.10.2000 (RB III-432/00) von der Ratsversammlung beschlossen. Der Teilplan
Stadterneuerung wurde im Jahr 2003 und in Teilen 2006 fortgeschrieben und neu beschlossen
(RB III-1328/03 und RB IV-523/06). _

Fiir das Plangebiet sind folgende Aussagen im Sinne des STEP W+S relevant:

e Im Teilplan Stadterneuerung werden die Baubldcke des Plangebietes als konsolidierte Gebie-
te eingestuft. Der Sanierungsstand der Wohngebéude ist hoch, der Leerstand gering. Eine
Férderung zur Verinderungen der Wohnbebauung im Gebiet erfolgt nachrangig.

e Der Gleisbogen grenzt die Bebauung der Ortsteile Gohlis-Siid und Gohlis-Mitte deutlich
voneinander ab. Die direkt am Gleisgeldnde gelegenen Baublécke des Plangebietes weisen
eine geringe Bebauungsdichte auf. Im Kontrast dazu stehen die siidlich und nérdlich an-
schlieBenden Baublscke auBerhalb des Plangebietes mit einem hohen Grad an Uberbauung,
Eine Erhohung des Wohnungsbestandes im Plangebiet ist nicht geplant, vielmehr wird eine
Entdichtung iiberbauter Blocke im Blockinneren angestrebt.

e Zur Verbesserung des Wohnumfeldes wird die Vernetzung der Griinrdume entlang des "Goh—
liser Bogens" — derzeit bestehend aus Griinfldchen sowie Kleingartenanlagen — als Ziel for-
muliert. Fiir die Umsetzung dieser Zielstellung sind die unbebauten Flichen des Plangebietes
weiterhin freizuhalten und als Griinrdume weiterzuqualifizieren.

Nach Aussage des STEP W+S ist im Plangebiet keine Umstrukturierung der Wohnbebauung
vorgesehen, vielmehr sollen die Wohnstandorte Gohlis-Siid und Gohlis-Mitte in ihrer jetzigen
Form erhalten und durch Griinraumvernetzung und Entdichtung der Blockinnenbereiche gestérkt
werden.

Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes unterstiitzen mittelbar die Belange des STEP als in-
tegriertes strategisches Konzept zur Entwicklung der Wohnfunktion und des Stadtumbaus. Im
Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Entwicklungen vorgesehen, die fiir die Ansiedlung
zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet und damit gegen die Festsetzung des
Bebauungsplanes sprechen wiirden.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan. ""Gewerbliche Bauflichen"

Da sich im riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in seinem niheren Umfeld
keine gewerblichen Bauflédchen befinden, werden weder die Belange dieses Stadtentwicklungs-
planes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan.

6.2.4 Stadtentwicklungsplﬁn "Verkehr und Offentlicher Raum"

Aufgrund der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes werden weder die Belange dieses Stadt-
entwicklungsplanes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung fiir den Bebauungsplan.
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T Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstel-
lung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

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

von auszugehen ist, dass seine Durchfiihrung keine wesentlichen Umweltauswirkungen nach

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

Das Vorliegen der umwelirelevanten Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde mit

folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zuldssig wéren.

b) Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein- -
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierfiir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuldssig wiren.

Von der Aufstellung eines 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 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die &ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungsplanes und sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 11.11. bis zum 10.12.2008 durchgefiihrt. Wahrend der
6ffentlichen Auslegung wurden von Biirgern keine Stellungnahmen zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes vorgebracht. _
[

, _ \
Als ,,Dritte” (Biirgervereine, Umweltverbande) wurden der Okoléwe Umweltbund Leipzige.V.,
der Bund fiir Umwelt- und Naturschutz Deutschland (BUND) LV Sachsen e.V., der Naturschutz-
bund (NABU) Landesverband Sachsen €.V. und der Biirgerverein Gohlis €.V. durch Zusendung
des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der auch 6ffentlich aus-
gelegten Fassung) mit Schreiben vom 30.10.2008 beteiligt.

Von zweien der Vereine sind Stellungnahmen eingegangen:

o In einer Stellungnahme wurde lediglich mitgeteilt, dass keine Einwendungen bestehen.

o In der anderen Stellungnahme begriiBte der Verein ausdriicklich, dass die Stadt die mit dem
BauGB gegebenen Méglichkeiten nutzt, um bauliche Fehlentwicklungen zu verhindern. Au-
Berdem wurde die Anregung zur Diskussion gestellt, die in Leipzig zentrenrelevanten Sorti-
mente, die in der ,,Leipziger Sortimentsliste enthalten sind, je nach Geltungsbereich variabel
zu gestalten. Insbesondere wird eine Marktsattigung in den Sortimenten Baumarkt, Garten-
fachmarkt und Gebrauchtwagenhandel gesehen und Defizite dagegen beispielsweise in den
Sortimenten Kleinmd&bel und Fischwaren.

Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. In derartige Sortimentslisten diirfen nur diejeni-
gen Sortimente aufgenommen werden, die in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
typischerweise vorkommen. Bine Unterscheidung ist nur moglich zwischen unterschiedli-

26.03.2009



Begriindung zum Seite 18
Bebauungsplan Nr. 326 ,.Gleisbogen, Magdeburger StraBe, Lindenthaler Strae — Nutzungsarten™

chen Kategorien zentraler Versorgungsbereiche — in Leipzig zwischen den A- bis D-Zeniren
(in denen alle in der Liste aufgeflihrten Sortimente zentrenrelevant sind) auf der einen Seite
und Nahversorgungslagen (in denen nur die nahversorgungsrelevanten Sortimente relevant
sind) auf der anderen Seite. Auch in den Bebauungsplinen ist nur die obige Unterscheidung
moglich. Sollen mit dem Bebauungsplan zentrale Versorgungsbereiche der Kategorie A bis
D geschiitzt werden, dann sind séimtliche Sortimente der Sortimentsliste als unzuléssig fest-
zusetzen. Sollen jedoch ausschlieBlich Nahversorgungslagen geschiitzt werden, dann diirfen
nur die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der Liste als unzuldssig festgesetzt werden.
Eine variable Gestaltung der Festsetzung dahingehend, dass das ausgeschlossen wird, was in
dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich aktuell gerade in ausreichendem Malfle oder im
Uberfluss vorhanden ist, um damit die aktuell fehlenden Warenangebote zu férdern, ist nicht
méglich. Es wiirde sich dabei um eine Einflussnahme auf den Wettbewerb handeln, der im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zuléssig ist. Die vorgebrachte Anregung ist deshalb nicht
abwégungsrelevant. .

8.2 Beteiligung der Triiger offentlicher Belange zum Entwurf

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolg-
te durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der
auch &ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 30.10.2008. Mit gleichem Schreiben
wurden die T6B auch von der 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Es wurden seitens der T6B keine Stellungnahmen vorgebracht, die grundsatzlich gegen die Pla-
nung sprechen wiirden.

Lediglich die Handwerkskammer zu Leipzig hat in Threr Stellungnahme vom 09.12.2008 die
nachfolgende Ergidnzung des Bebauungsplanes angeregt:

,.Im Plangebiet sowie im angrenzenden Bereich sind handwerklich titige Unternehmen an-
séssig. Sie sind fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in diesem Gebiet wich-
tige Unternehmen und fiihren teilweise auch erweiterte Sortimente bzw. Randsortimente.
In diesem Sinne miissen derartige Nutzungen auch weiterhin fiir zuldissig erklcdirt werden.
Diesem Erfordernis kommen die Festsetzungen unter 3e (Zuliissigkeit des ,Leipziger Ladens’
bis ca. 150 m?) und 3f (Zuldssigkeit des , Werksverkaufs’ zentrenrelevanter Sortimente) zwar
" weitestgehend nach, unberiicksichtigt bleiben jedoch Filialen von Handwerksbetrieben [der]
relevanten Branchen. Auch die Erweiterung der zugehdrigen Produlktionsstitte kann durch
die Festsetzung auf Dauer eingeschrénkt werden. Entscheidend fiir die ansdssigen hand-
werklichen Unternehmen mit relevanten Sortimenten sind die kiinftigen Nutzungsméglichkei-
ten. Diese miissen insbesondere auch die Betriebserweiterung, Betriebserneuerung sowie In-
vestitionen am Standort gewdhrleisten. '

Daraus abgeleitet ergibt sich aus Sicht der Handwerkskammer zu Leipzig zu den vorgetrag-
nen Planungsabsichten nachfolgender Hinweis bzw. Anderungsvorschlag:

In die textlichen Festsetzungen und Hinweise zum Bebauungsplan sind deshalb analog § 1
Abs. 10 BauNVO Festsetzungen wie folgt aufzunehmen:

'Die im Bereich des Bebauungsplanes vorhandenen zuldssigerweise errichteten baulichen
und sonstigen Anlagen sind gem. § 1 Abs. 10 BauNVO zulissig. Erweiterungen, Anderungen
oder Erneuerungen dieser Anlagen werden als allgemein zuldssig erkldrt. "™

Diese Stellungnahme wurde sorgfiltig gepriift und in die Abwagung eingestellt. Die Stellung-
nahme ist recht allgemein gehalten; genauere Angaben zu betroffenen Unternehmen oder kon-
kreten Fallkonstellationen sind ihr nicht zu entnehmen. Auch im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
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legung haben sich keine Unternehmen entsprechend geduflert. Ebenso liegen der Stadt aus den
eigenen Ermittlungen keine Hinweise auf moglicherweise betroffene Unternehmen oder konkre-
ten Fallkonstellationen vor, die Hintergrund fiir die Stellungnahme der Handwerkskammer sein
kénnten. Die Priifung konnte sich somit lediglich auf die recht allgemein gehaltenen Ausfiihrun-
gen der Handwerkskammer stiitzen und diese einer detaillierten Betrachtung unterziehen; eine
Priifung anhand konkreter Fallkonstellationen war nicht méglich.

Im Ergebnis der Priifung und der daranf aufbauenden Abwigung soll dem Anderungsvorschlag
der Handwerkskammer nicht gefolgt werden. Dies ist wie folgt begriindet:

Zundchst mal setzt eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
voraus, dass ein Baugebiet nach den §§ 2 bis 9 der BauNVO festgesetzt ist. Das ist hier nicht der
Fall. Eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO kidme hier allein schon mangels Zuldssigkeit
nicht in Frage.

Aber auch eine dem entsprechende Festsetzung auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB, die
grundsétzlich zuldssig wire, soll aus folgenden Griinden nicht erfolgen:

Aus der Stellungnahme ist zu entnehmen, dass es der Handwerkskammer um Verkaufsstellen (

bzw. Liden mit den folgenden drei Eigenschaften geht:

e FEssind Verkaufsstellen bzw. Liden von ,,im Plangebiet sowie im angrenzenden Bereich [an-
sissigen] handwerklich téitige[n] Unternehmen ",

o die , fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung in diesem Gebiet wichtige Unter-
nehmen” sind

o und , teilweise auch erweiterte Sortimente bzw. Randsortimente' “ fiihren.

Es wird fiir erforderlich gehalten, dass ,,derartige Nutzungen auch weiterhin fiir zuldissig erkicirt

werden . Der Handwerkskammer geht es somit ausdriicklich nicht um solche Handwerks- oder

sonstigen Betriebe, die weder im Plangebiet noch im angrenzenden Bereich (in dessen unmittel-

barem Umfeld) anséssig, sondern in gréBerer Distanz dazu gelegen sind, die aber dennoch eine

Verkaufsfiliale innerhalb des Plangebietes betreiben. Solche Betriebe und deren Verkaufsstellen

bzw. Laden kénnen somit ini weiteren unberiicksichtigt bleiben.

Fiir die von der Handwerkskammer angesprochenen ,,im Plangebiet oder im angrenzenden Be-
reich [(in dessen unmittelbarem Umfeld) anséissige] handwerklich titige Unternehmen " ergeben

(.

' Der Begriff ,,Randsortimente® ist wie folgt u.a. in der Arbeitshilfe ,,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” des Deutschen Institutes fiir Urbanistik (Difu) definiert:

+Ein Kernsortiment kann regelmifig durch brancheniibliche Randsortimente ergénzt werden, ohne dass dies in je-
dem Fall einer besonderen baurechtlichen Zulassung bedarf. Die hierfiir einschligigen Mafistibe hat das OVG NRW
im Urteil vom 22. Juni 1998 (Ikea Dortmund) wie folgt definiert:

,Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht ... insofern eine Wechselbeziiglichkeit als ein
Randsortiment — wie schon aus dem Begriff ,,Rand*-sortiment folgt — zu einem spezifischen Kemsortiment lediglich
hinzutritt und dieses gleichsam ergénzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem
Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit dentlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit
nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kerngebietssortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und
hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind. Allein bei diesem Verstindnis der
Wechselbeziehung zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment ist die Annahme gerechtfertigt, dass
aus der Zuldssigkeit eines durch bestimmte Branchenbezeichnungen gekennzeichneten Kernsortiments zugleich
folgt, dass auch die der jeweiligen Branche zugeordneten Randsortimente zugelassen sind.’

Dieser Definition haben sich weitere Obergerichte angeschlossen. Ein zuldssiges Randsortiment muss also in der
jeweiligen Branche tiblich sein. Eine Unterordnung wird in der Praxis meist angenommen, wenn dcr Anteil der
Randsortimente an der Gesamtverkaufsfliche nicht mehr als 10% betragt.“

[vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe)].
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sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende Moglichkeiten bzw. Beschrinkungen
fiir den Betrieb von Verkaufsstellen bzw. Léaden fiir zentrenrelevante Sortimente:

a) Bis zu einer Verkaufsfléche von 150 m?* sind diese Verkaufsstellen bzw. Liden als ,,Leipzi-
ger Laden® (siehe Kap. 11) grundsitzlich auch weiterhin zuldssig. Nach der Beschreibung
der Handwerkskammer zu urteilen, handelt es sich nimlich um Fachgeschifte, die
o ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment als Kernsortiment

und
o zusitzlich ein dem jeweiligen Kernsortiment sachlich zugeordnetes und hinsichtlich des
Angebotsumfangs deutlich untergeordnetes Randsortiment fiihren und die .
o weitere, ebenfalls hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Sortimente
fithren,
= die weder Kern- noch Randsortimente sind — es wird davon ausgegangen, dass derar-
tige Sortimente in der Stellungnahme der Handwerkskammer mit dem ansonsten eher
uniiblichen Begriff ,.erweiterte Sortimente’ gemeint sind —,
= die aber ebenfalls fiir die Eigenschaft als ,.fiir die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung in diesem Gebiet wichtige Unternehmen “ mit von Bedeutung sind und
damit auch zur erginzenden Versorgung der Bevélkerung in ihrem unmittelbaren
: Einzugs- bzw. Nahbereich dienen.
Dies gilt grundsitzlich auch, soweit es sich bei den Verkaufsstellen bzw. Liden um ,,Filia-
len® der ,,im Plangebiet oder im angrenzenden Bereich [(in dessen unmittelbarem Umfeld)
anséssigen] handwerklich titige[n] Unternehmen handelt. Es kann sich bei diesen Fachge-
schiften im Ubrigen gleichzeitig auch um ,,Werksverkauf* im Sinne der betreffénden Fest-
setzung (siehe Kap. 12) handeln, soweit die darin genannten Voraussetzungen erfiillt sind.

b) Bei einer Verkaufsfliche von mehr als 150 m? sind diese Verkaufsstellen bzw. Liden als
. Werksverkauf* auch weiterhin zuldssig, soweit sie der betreffenden Festsetzung (siehe Kap.
12)-entsprechen. Die ,,erweiterten Sortimente®, die weder branchenspezifisches oder bedarfs-
gruppenorientiertes Sortiment als Kemsortiment bzw. Randsortiment sind, diirfen hier nicht
angeboten werden. Auch hier kann es sich um ,Filialen“ im oben genannten Sinne handeln.

¢) Nicht mehr zulassig sind lediglich solche Verkaufsstellen bzw. Liden mit einer Verkaufsfla-
che von mehr als 150 m?, die keinen ,,Werksverkauf im Sinne der betreffenden Festsetzung
darstellen, z.B. _

o da die GréRe der dem Verkauf der Sortimente dienende Fliche der Flachengréfie der zu-
gehorigen Betriebsstitte nicht deutlich untergeordnet bleibt oder,

o da das Randsortiment dem jeweiligen Kernsortiment hinsichtlich des Angebotsumfangs
nicht deutlich untergeordnet bleibt oder

o da die ,erweiterten Sortimente* hinsichtlich des Angebotsumfangs nicht deutlich unter-
geordnet bleiben.

Diese unter c) genannten Fille diirfte allerdings nur selten aufireten; es handelt es sich somit nur
um einzelne, in ihren wirtschaftlichen Interessen Betroffene. Die sich daraus fiir die Betroffenen
ergebenden Nachteile sind hinzunehmen, da die entgegenstehenden offentlichen Interessen G-
berwiegen (Niheres dazu siehe Kap. 10).

Bestehende Verkaufsstellen bzw. Liden kénnen im Ubrigen im Rahmen des ,,passiven Bestand-
schutzes® weiter bestehen bleiben. AuBerdem ist es den betroffenen Unternehmen nicht ver-
wehrt, neben einem ,,Werksverkauf* einen eigenstindigen ,,Leipziger Laden® zu betreiben und
damit die zur Verfiigung stehende Verkaufsfliche entsprechend zu vergroBerm. '

Dass , die Erweiterung der zugehorigen Produktionsstdtte [...] durch die Festsetzung auf Dauer
eingeschrdnkt werden " kénnte, ist im Ubrigen nicht zu erkennen. Aus der Festsetzung zum
.Leipziger Laden* ergeben sich keinerlei planungsrechtliche Beschrankung fiir Erweiterungen
der Produktionsstitte. Fiir die Festsetzung zum ,,Werksverkauf* gilt entsprechendes, wobei hier
umgekehrt die Grofe des ,,Werksverkaufes™ gekoppelt ist an die GroBe der Produktionsstétte; in-
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folge der Erweiterung der zugehdrigen Produktionsstitte kann auch der ,,Werksverkauf* erwei-
tert werden, bis an die Grenze zur Grofflachigkeit heran.

Die von der Handwerkskammer vorgeschlagene Festsetzung kann und eine dem entsprechende
Festsetzung auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB soll im Ergebnis nicht in den Bebau-
ungplan aufgenommen werden. Sie wire im Ubrigen in der vorgeschlagenen Formulierung viel
zu weit gefasst, das sie sich nicht nur auf die angesprochenen Verkaufsstellen bzw. Liden, son-
dern auf alle vorhandenen zuldssigerweise errichteten baulichen und sonstigen Anlagen beziehen
und Erweiterungen, Anderungen oder Erneuerungen dieser Anlagen werden als allgemein zulis-
sig erkldren wiirde.

Sonstige Stellungnahmen, die eine Anderung oder Ergénzung der Planung erforderlich machen
wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand der Abwigung sein miissten, wurden nicht
vorgebracht. Die beteiligten TéB und die wesentlichen inhaltlichen Ergebnisse der Beteiligung
. sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

beteiligte ToB:

wesentliche Inhalte der Stellungnahmen:

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

Stellungnahme vom 03.12.2008:

Das Erreichen der im STEP Zentren niederge-
legten stadtentwicklungspolitischen Ziele der
Stadt Leipzig wird durch den vorliegenden Be-
bauungsplan unterstiitzt und somit auch von
der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig’
beflirwortet.

Landesdirektion Leipzig,
Abt. 3 Referat 37 - Raumordnung und Regio-
nalentwicklung

Stellungnahme vom 27.06.2008:

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen der
Raumordnung iiberein. Die Grundsitze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind
angemessen beriicksichtigt. (Weiteres siehe
Kap. 6.1.1).

Eintragung in das Raumordnungskataster unter
der Nummer 187/08.

Regionaler Planuugsvcrband Westsachsen,
Regionale Planungsstelle

Stellungnahme vom 04.12.2008:
Keine Bedenken gegen die Planung.

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

Keine Stellungnahme eingegangen.

Deutsche Bahn Service Immobilien GmbH,
Niederlassung Leipzig

Stellungnahme vom 02.02.2009:

Keine grundsitzlichen Einwinde. Bahnflichen
werden in dem Bebauungsplan als solche aus-
gewiesen. Die von der Darstellung Nutzungsar-
ten weiteren betroffenen Bahnfldchen werden
derzeit innerhalb einer Machbarkeitspriifung
gepriift. Die Verwertung der Flichen ist fiir das
Jahr 2009 geplant.

Handwerkskammer zu Leipzig

Stellungnahme vom 09.12.2008; siche oben.

Staatsbetrieb Sichsisches Immobilien- und
Baumanagement, Niederlassung Leipzig I

Stellungnahme vom 08.12.2008:
Grundsitzlich keine Einwénde gegen den Be-
bauungsplan.
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beteiligte ToB: wesentliche Inhalte der Stellungnahmen:
Staatsbetrieb Sichsisches Immobilien- und Stellungnahme vom 06.12.2008:
Baumanagement, Niederlassung Leipzig II Geschiftsbereich nicht betroffen. -

TLG Immobilien GmbH Stid Keine Stellungnahme eingegangen.

Fine Beteiligung von Nachbargemeinden war nicht erforderlich, da deren Interessen durch die-
sen Bebauungsplan nicht in abwagungserheblicher Art und Weise beriihrt sein kénnen.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Dieser Bebauungsplan enthélt (als sogenannter . Text-Bebauungsplan®) ausschlieBlich die im
Folgenden wiedergegebenen (kursiv) und begriindeten textlichen Festsetzungen.

9. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

9.1 | Wortlaut der Festsetzung

Im § 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt:
Die Grenze des réiumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes verlduft:

im Norden ausgehend vom westlichsten Eckpunkt des Flurstiickes 1 145 (Ausgangspunkt)
in Gstlicher Richtung entlang der Siidseite des Gleisbogens auf der stidlichen
Grenze des Flurstiickes 289/2 bis zu dessen dstlichstem Eckpunkt,
von dort ausgehend die Flurstiicke 611/14 und 315/1 gradlinig querend zum
nordwestlichen Eckpunkt des Flurstiickes 641a, weiter auf der stidlichen Grenze
des Flurstiickes 315/1 bis zu deren Schnittpunkt mit der gedachten gradlinigen
westlichen Verlingerung der siidlichen Grenze des Flurstiickes 889 (Freilig-
rathplatz), auf dieser gedachten Verlingerung das F Turstiick 315/1 querend,
weiter auf der siidlichen Grenze der Flurstiicke 889 und 1.683 (Benedixstrafie),
auf der westlichen Grenze des Flurstiickes 1.657/13 (Virchowstrafle) und
auf deren gedachter gradliniger siidlicher Verldngerung die Flurstiicke 647
Liitzowstrafe und 649 (Wilhelim-Sammet-Strafie) querend bis zum Schnittpunkt
mit der siidlichen Grenze des Flurstiickes 649, weiter entlang der Siidseite der
Wilhelm-Sammet-Strafe auf den siidlichen Grenzen der Flurstiicke 649 und 699
bis zum nordwestlichen Eckpunkt des Flurstiickes 460 (Geibelstraf3e),

im Osten entlang der Westseite der Geibelstrafe auf der westlichen Grenze des Flurstii-
ckes 460,
im Stiden entlang der Nordseite der Bahntrasse auf den nordlichen Grenzen der Flurstii-

cke 461 und 315/1 bis zum siiddstlichen Eckpunkt des Flurstiickes 311a,

von dort ausgehend das Flurstiick 315/1 gradlinig querend zum stidostlichen
Eckpunlt des Flurstiickes 1.010/1, weiter entlang der Nordseite der Bahntrasse
auf der nordlichen Grenze der Flurstiicke 315/1, 61 1/4 und 611/3 bis zu deren
Schuittpunkt mit der gedachten gradlinigen nordlichen Verlingerung der west-
lichen Grenze des Flurstiickes 2980, auf dieser gedachten Verldngerung das
Flurstiick 611/3 querend und weiter auf der westlichen Grenzen des Flurstiickes
2980, auf der nirdlichen und der westlichen Grenze des Flurstiickes 298/1,

auf den nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 297g und 297f und entlang der Ost-
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seite der Lindenthaler Strafie auf der stlichen Grenze des Flurstiickes 1.699 bis
zu deren Schnittpunkt mit der gedachten gradlinigen Ostlichen Verlingerung
der nordlichen Grenze des Flurstiickes 1.702/1 (Magdeburger Strafe),

auf dieser gedachten Verlingerung das Flurstiick 1.699 (Lindenthaler Strafie)
querend, weiter entlang der Nordseite der Magdeburger Strafe auf der nérdli-
chen Grenze des Flurstiickes 1.702/1 und auf einer gedachten Geraden das
Flurstiick 1.695 (Breitenfelder Straf3e) querend zur nordlichen Grenze des Flur-
stiickes 292x (Magdeburger Strafie), weiter entlang der Nordseite der Magde-
burger Strafie auf der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 292x und auf einer
gedachten Geraden das Flurstiick 290v (Wiederitzscher Straf3e) querend zum
nordéstlichen Eckpunkt des Flurstiickes 290u, weiter entlang der Wiederiiz-
scher Straf3e auf der westlichen Grenze des Fi lurstiickes 290v,

auf der nordlichen Grenze des Flurstiickes 1.693 (Céthner Straf3e) und

auf deren gedachter gradliniger westlicher Verldngerung das Flurstiick 1.692
(Motteler Straf3e) querend bis zur dstlichen Grenze des Flurstiickes 289d,

im Westen entlang der Westseite der Motteler Strafe auf der westlichen Grenze des Flur-
stiickes 1.692 und der siidlichen Grenze des Flurstiickes 1.145 bis zu dessen
westlichster Ecke (Ausgangspunkt).

Mit Ausnahme der in der Gemarkung Eutritzsch gelegenen Flurstiicke Nr. 699 (Wilhelm-
Sammet-Strafe), 460 (Geibelstrafe) und 461 (Bahntrasse) befinden sich alle genannten Flurstii-
cke in der Gemarkung Gohlis.

9.2 Begriindung der Festsetzung
Grundlage fiir die Festsetzung ist die Liegenschaftskarte mit Stand vom 18.04.2008.

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss wurden die Flurstiicke bzw. Teile der Flurstiicke 315/1,
611/3,611/4,611/5, 611/6 und 613/2 nicht in den riumlichen Geltungsbereich aufgenommen, da
es sich dabei um gewidmetes Bahngeldnde oder um stadtische Straengrundstiicke handelt, fiir
die kein Planungserfordernis besteht. Bahngelénde und stidtische StraBengrundstiicke wurden
nur insoweit in das Plangebict aufgenommen, wie dies fiir einen zweckméBigen Zuschnitt eines
zusammenhingenden Plangebietes bzw. fiir eine moglichst nachvollziehbare Festsctzung der
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches sinnvoll war. Die in § 2 des Bebauungsplanes getrof-
fenen Festsetzungen beziehen sich ausdriicklich nicht auf diese Flichen (siehe auch Kap. 10).

Uber den Aufstellungsbeschluss hinausgehend wurden folgende Flurstiicke in diesen Bebau-

ungsplan einbezogen: -

e die aneinander grenzenden, unbebauten Flurstiicke 297/1, 297b, 297¢, 297d, 297¢ und 298/2
5stlich der Lindenthaler Strafie, die zusammengenommen ein zusammenhéngendes Bau-
grundstiick von ca. 2.200 m?* ergeben wiirden sowie

o die Flurstiicke 368/1, 368/2, 1.640, 459, 459a und 459b zwischen Liitzner Strafe, Wilhelm-
Sammet-StraBe, GeibelstraBe und Bahntrasse, aufgrund des weitgehend ungenutzten Fabrik-
geliande mit einer Grofe von ca. 21.500 m*

Da auf den genannten Flichen zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache

iiber 150 m? (,,Leipziger Laden*; siehe Kap. 6.2.1) und bis an die Schwelle zur GroBflachigkeit

heran méglich wiren, besteht auch hier das diesem Bebauungsplan zugrundeliegende Planungs-
erfordernis. Ebenso gelten hierfiir die Planungsziele dieses Bebauungsplanes entsprechend.

Der rdumliche Geltungsbereich en{spricht vollsténdig und ohne Anderungen dem &ffentlich aus- -

gelegten Entwurf des Bebaungsplanes. In der Festsetzung erganzt wurde aber die Aussage, dass
sich die Flurstiicke 699, 460 und 461 in der Gemarkung Eutritzsch befinden. Auch ohne diese
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redaktionell Korrektur war der von der Stadt gewollte und festgesetzte Verlauf der Grenze des
riumlichen Geltungsbereiches aus dem Festsetzungszusammenhang des Bebauungsplanes sowie
aus dem Ubersichtsplan zweifelsfrei erkennbar und die erforderliche AnstoBfunktion war ein-
deutig gewahrleistet. Durch die redaktionelle Korrektur werden somit weder die Grundziige der
Planung beriihrt, noch wird eines der im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gele-
genen Flurstiicke oder ein Trager 8ffentlicher Belange zusitzlich oder anders in seinen Belangen
beriihrt. Auch die Offentlichkeit ist nicht betroffen. Demzufolge ist eine erneute Beteiligung zum
Entwurf (Einholung von Stellungnahmen gemiB § 4a Abs. 3 BauGB) weder erforderlich noch
zweckmiBig und es wird davon abgesehen.

10. Allgemeine Unzulissigkeit vom Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten '

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

| (1) Auf allen im riumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelegenen Baugrundstii-
cken oder Teilen von Baugrundstiicken sind Einzelhandelsbetriebe mit einzelnen oder mehreren
der folgenden Sortimente nicht zuldssig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getriinke, Spirituosen, Tabak

- Béckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitdtswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf (lebende Tiere, Tierhaltungsbedarf)
- Biicher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung (Damen, Herren, Kinder)

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren : .
- Sportgeriite (Fahrrider, Surfboards, u.a.), Sportartikel, Quidoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weifie Ware (Kiihlschrinke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehdr

- Unterhaltungs- und Haushaltselekironik, Kleinelektronikgerdite

- Musikalien, Tontriger, Bildtriger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehdr

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquititen, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen

- Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Hérgeriite, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebietes auf allen Baugrundstiicken und Teilen da-
von die Nicht-Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten her-

beizufithren.
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Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der fortgeschriebenen ,,Leipziger
Sortimentsliste® zentrenrelevanten Sortimente, die auch fiir die mit diesem Bebauungsplan kon-
kret zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevant sind (Néheres dazu siche
Kap. 6.2.1).

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele a) bis c¢) (sieche Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung soll sich ausschlielich auf solche
Einzelhandelsbetriebe beziehen, die zentrenrelevante Sortimente als Kern- bzw. Hauptsortimente
fithren. Sie soll sich nicht auf solche Einzelhandelsbetriebe erstrecken, deren Kern- bzw. Haupt-
sortiment keine Zentrenrelevanz aufweist, die aber in einem brancheniiblichen Randsortiment
zentrenrelevante Waren fiihren. Auch sollen alle nicht in der Festsetzung genannten Sortimente
zuldssig bleiben. Zu beachten sind aber auch die Festsetzungen zum ,,Leipziger Laden™ und zum
., Werksverkauf™ (siehe Kap. 11 und 12).

10.3 Voraussetzungen fiir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafiir, die Festsetzung treffen zu diirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.
2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt erfiillt sind:

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

o Die Festsetzung erfasst ausschliefflich die im Plangebiet gelegenen Baugrundstiicke und Tei-
len davon. Sie erstreckt sich ausdriicklich nicht auf die im Plangebiet gelegenen Bahnanlagen
(siche dazu Kap. 13), bei denen es sich nicht um Baugrundstiicke handelt. Sie erstreckt sich
auch nicht auf die 6ffentlichen StraBen, fiir die im Hinblick auf die mit diesem Bebauungs-
plan verfolgten Ziele und Zwecke kein Planungserforderis besteht.

e Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (weiteren) Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatsdchlich vorhandenen und im
Stadtentwicklungsplan ,,Zentren* ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche.

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vélkerung, 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 des zentralen Versorgungsbereiches dient.

e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die dem
Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage eines (vorhabenbezo-
genen) Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

(

10.4 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulissigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel c) entsprechend ausgeschlossen. Damit kénnen im Plangebiet die Ansiedlung und
die Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden, die
stéadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siehe Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der gesetzten
Ziele a) und b) verhindern wiirden.
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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 zentrenrelevante EBinzelhandelsnutzungen anzusiedeln. Die Verwirklichung ei-
ner solchen Absicht allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit den bereits be-
stehenden Einzelhandelsnutzungen wiirde negative oder sogar schéadliche Auswirkungen auf
die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche (siehe Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und
das Frreichen der gesetzten Ziele (siche Kap. 3) verhindern. Deshalb ist es jetzt erforderlich,
dem mit dieser Festsetzung entgegen zu wirken.

e Auferdem 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, stidtebaulich negative
oder sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nach sich zu zie-
hen. Auch dem ist jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken.

o Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene f
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies
das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele und Zwecke (siche Kap. 3) gewdhrleisten werden kann. Weder bei génzlichem
Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrankung nur auf bestimmte Teile des Plangebie-
tes oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und Zwecke im
erforderlichen MaBe und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die
Beschrinkung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewihr, dass nicht i grofle-
rem AusmaB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zuldssigkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforder-
lich'ist. Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung ,,Leipziger Laden™ und zum

~,,Werksverkauf* getroffen (siche Kap. 11 und 12).

Weitere erginzende Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Randsortimenten bzw. entsprechende
,Fremdkorperfestsetzungen® sind nicht erforderlich.

Im Plangebiet sind keine Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im L
Bestand vorhanden, die, um existieren zu kénnen, auch zentrenrelevante Sortimente in unterge-
ordnetem Umfang und damit als Randsortimente fiihren miissen. Auch sind keine Bestrebungen
dahingehend bekannt, derartige Nutzungen in absehbarer Zeit anzusiedeln; obgleich Teile des
Plangebietes fiir derartige Ansiedlungen aus Sicht der potentiellen Investoren bzw. Betreiber
grundsitzlich geeignet sein konnten. Ein Erfordernis, es bei der Zuldssigkeit zentrenrelevanter
Sortimente als Randsortimente zu belassen (in der Regel begrenzt auf bis zu maximal 10 % der
gesamten Verkaufsflache des Betriebes bzw. maximal 800 m? Verkaufsfldche je Betrieb) bzw.
entsprechende ,,Fremdkorperfestsetzungen® zu treffen, besteht somit nicht.

Im Ubrigen steht dieser Bebauungsplan derartigen Nutzungen insoweit auch nicht grundsatzlich
entgegen, wie die Randsortimente in einem dafiir eingerichteten ,,Leipziger Laden mit einer
Verkaufsfliche bis zu 150 m? (siehe dazu Kap. 6.2.1 und 11) angeboten werden. Bei Ansied-
lungsvorhaben, die eine Verkaufsfliche von mehr als 150 m* fiir Randsortimente bendtigen und
somit eine gesamte Verkaufsfliche von iiber 1.500 m? ausweisen diirften, ist ohnehin allein
schon aufgrund der dann zu erwartenden Verkehrsmengen davon auszugehen, dass es fiir die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, einen Bebauungsplan aufzustellen.
Darin kann dann der Rahmen fiir die Zuléssigkeit zentrenrelevanter Randsortimente sachgerecht
festgesetzt werden. '
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Auch sonstige rdumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich und kénn-
ten allein schon deshalb nicht getroffen werden, da hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die
Bestimmung von Art und Umfang der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar sind.

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fiir die 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 zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB als allgemein fiir die Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang,

b) des STEP,,Zentren der- Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
* 11 BauGB, sowie

c) derim Kélp. 6.2.1 genannten tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche mit den
dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Fol genden naher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsctzung soll dem diesem
Belang zugrunde liegendem grofen dffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitit der Stidte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitit insbesondere &lterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatsichlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Die fiir diese Festsetzung Anlass ge-
benden Bestrebungen, innerhalb des Plangebietes weitere zentrenrelevante Einzelhandelsnutzun-
gen anzusiedeln, stehen dem Interesse an der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche — hier namentlich der tatsichlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche an der
Georg-Schumann-StraBe und der Coppistrae mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbe-
reich dienenden Nutzungen — diametral entgegen. Dementsprechend wird dem Belang a) ein be-
sonderes Gewicht fiir die Abwégung zugemessen. :

" Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges b) offensichtlich:
Der STEP ,, Zentren® stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche inhaltlich und raumlich als stadtentwicklungspolitische Ziele fiir das Gebiet der
Stadt Leipzig konkretisierende Planung dar und die Festsetzung dient insbesondere auch der bau-
planungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP. Auch hier gelten die obigen Ausfiihrun-
gen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage des Plangebietes tatsichlich
gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges entsprechend. Die Bestrebungen zur Ansied-
Jung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes stehen den mit dem
STEP Zentren — fiir die Stadt im Allgemeinen und fiir das Plangebiet sowie fiir die im Kap. 6.2.1
genannten zentralen Versorgungsbereiche im Besonderen — beschlossenen stadtentwicklungspo-
litischen Zielen diametral entgegen. Die Ziele wiirden durch die ohne diese Festsetzung im Plan-
gebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen zumindest in
Teilen in Frage gestellt. Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zu-

gemessen.
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Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges c¢), der tatsichlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen (siche Kap. 6.2.1), eindeutig gegeben. Die tat-
séchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche sind der eigentliche ,,Gegenstand®, auf den
im vorliegenden Fall die Belange a) und b) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung ausge-
richtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung gegeben —
bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getroffen wiirde.
Durch die dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen zentralen Versorgungsberei-
che zumindest in Teilen in Frage gestellt.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf die vorhandenen brachliegenden Flichenpotenzi-
ale im Zentrumsbereich an der Georg-Schumann-Strafle zu verweisen, deren angemessenen Nut-
zung und Gestaltung wegen ihrer exponierten Lage an der Magistrale Georg-Schumann-Strafe
von hoher stadtentwicklungspolitischer Bedeutung ist. Auch um der Gefahr einer isolierten Ent-
wicklung auf dem ehemaligen Brauereigelidnde an der Breitenfelder Strafle (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 281 "Stadtteilzentrum Gohlis" vor (Satzungsbeschluss vom 21.01.2009, Be-
schluss-Nr. IV-1482/09) vorgebeugt werden. Dies wiirde durch die Ansiedlung zentrenrelevanter
Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wenigstens gebremst,
wenn nicht sogar in Frage gestellt werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang ¢) 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 Marktverhéltnisse ist allerdings nicht auszuschliefien, nach der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich.

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

10.7 Ermittlung und Gewichtung der g e g en die Festsetzung sprechenden Belange

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negativ beriihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
ge. Dabei wurde eher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung

negativ beriihrt werden kénnen. Naher zu betrachten sind danach die Belange:

d) der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus erge-
benden vielfiltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke,

e) der im Plangebiet tatsichlich bereits anséssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingeschriinkten weiteren Austibung 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 au3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

Dass weitere Belange in abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt

werden kénnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorhandener, oben nicht genannter

Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar.
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Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden néher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung be-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung der ohne die Festsetzung seit mehr als sieben Jahren
bestehenden Rechtslage — ist eindeutig gegeben. Zumindest wird seitens der Stadt von einem
solchen Interesse ausgegangen, obwohl die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sich im
Aufstellungsverfahren nicht entsprechend geduf3ert haben (siche auch Kap. 8.1). Fiir einzelne
Grundstiicke sind aber Absichten zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter Einzelhandelsnut-
zungen bekannt, die aufgrund dieses Bebauungsplanes nicht mehr zulissig sind (siehe auch Kap.
2und 5.1 a).

Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung und da-
mit auch zur Verwertung und zum Verkauf ihrer Grundstiicke insofern ein, dass zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des ,,Leipziger Ladens® und des ,, Werksverkaufs*)
nicht mehr zuléssig sind. Nicht mehr zulissig ist somit insbesondere auch die Ansiedlung der fiir
diesen B-Plan mit Anlass gebenden Nutzungen SB-Markt und Getrédnkemarkt. Diese Beschrin-
kung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsétzlich zumutbar, weil diesen neben der je-
weils ausgeiibten Nutzung noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes noch zulissig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die luk-
rativste Nutzung ausschliefen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsméglichkeiten, die liber die ausgetibte Nutzung hi-
nausgehen und grundsitzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich eingeschrianken; vgl. ent-
sprechend: Niedersichsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108
(1110). Dies ist hier der Fall.

(

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung, dass die zukiinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
oder fiir ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebduden) durch diesen Bebau-
ungsplan nicht eingeschrinkt wird. Der Bebauungsplan steht somit einer wirtschaftlichen Nut-
zung oder Verwertung der Grundstiicke grundsitzlich nicht im Wege. Inwieweit die allgemeinen
Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine wirtschaftliche Nutzung ermdg-
lichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Im Ergebnis ist dem Belang somit kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges e), der Interessen der im Plangebiet tatsichlich bereits an-
sissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen sind hier
insbesondere die Interessen der Betreiber der bestehenden ,,Leipziger Laden™ (einschlief3lich des
, Tankstellen-Shops“ und des ,,Werksverkaufs*) — die aber gleichzeitig auch als Grundstiicksei-
gentiimer betroffen sein kénnen (siehe dazu oben zum Belang d). Fiir diese wird — obwohl die
Betreiber der Nutzungen bzw. die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sich im Aufstel-
lungsverfahren nicht entsprechend geduBert haben (siehe auch Kap. 10.5) — davon ausgegangen,
dass sie an einer moglichst uneingeschréankten weiteren Entwicklung und damit auch der Be-
triebsausweitung interessiert sind. Dies ist mit dem Bebauungsplan nur noch bis zu einer Ver-
kaufsfliche von 150 m? méglich bzw. fiir den ,,Werksverkauf™ an rdumliche Néhe und die F14-
chengréfBe der zugehorigen Betriebsstitte gekoppelt.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

o Im Falle des ,,Leipziger Ladens® ist den Betreibern ist die Ausiibung der bisherigen Nutzun-
gen (also der Erhalt des betrieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung z.B. durch
Sortimentsveranderungen aber auch durch Betriebsausweitungen bis zu einer Verkaufsfliche

26.03.2009



Begriindung zum Seite 30
Bebauungsplan Nr. 326 . .Gleisbogen, Magdeburger Strafle, Lindenthaler Strae — Nutzungsarten®

von 150 m* weiterhin uneingeschrinkt méglich. Damit diirfte den Interessen des {iberwie-
genden Teils der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen entsprochen sein. Auch diirfte in den
im Bestand vorhandenen Ladengeschiften in der Regel eine Ausweitung auf eine Verkaufs-
flaiche von mehr als 150 m? ohnehin nicht mdglich sein, zumindest nicht ohne aufwindige
bauliche Mallnahmen z.B. zur baulichen Verbindung mehrerer Ladengeschifte. Die Mdg-
lichkeit, eine Betriebsausweitung durch Er6ffnung eines zweiten, baulich eigenstindigen
»Leipziger Ladens® vorzunehmen, bleibt unbenommen. Im Ergebnis sind auch weiterhin ver-
schiedene Méglichkeiten der Betriebsausweitung gegeben. Es entfillt lediglich die Méglich-
keit der Betriebsausweitung durch Schaffung einer Ladeneinheit mit einer Verkaufsfliche
von mehr als 150 m?, nicht aber die M6&glichkeit der Betriebsausweitung tiberhaupt.

e Auch im Falle des ,,Werksverkaufes* ist den Betreibern die Ausiibung der bisherigen Nut-
zungen (also der Erhalt des betrieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung z.B.
durch Sortimentsveranderungen aber auch durch Betriebsausweitungen in Abhéngigkeit von
der rdumlichen Nihe und der Fldchengréfle der zugehdrigen Betriebsstétte weiterhin unein-
geschriankt méglich. Soweit der ,, Werksverkauf™ zentrenrelevanter Sortimente aufgrund der
geringen Flachengréf3e der zugehdrigen Betriebsstitte auf weniger als 150 m? beschriinkt ist,
kann der Verkauf ggf. auch in einem ,,Leipziger Laden® mit der entsprechend gréfBeren Ver-
kaufsfliche erfolgen. Zusétzlich besteht auch hier die Méglichkeit der Ausweitung durch Er-
offnung eines zweiten, baulich eigenstindigen ,,Leipziger Ladens®. Im Ergebnis sind auch
hier weiterhin verschiedene M&glichkeiten der Ausweitung gegeben.

Im Ergebnis ist somit auch diesem Belang kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Die Betroffenheit des Belanges f), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (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-
riihrt 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 untergeordnetes Gewicht zuzumessen.
10.8 Abwigung zwischen den beriihrten Belangen

Die Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnismaBigkeit ist mit der Festsetzung gegeben. Dies ist
Ergebnis der obigen Ausfithrungen und der nachfolgend dargelegten Abwigung der von der
Festsetzung beriihrten Belange (unter Beriicksichtigung auch der Festsetzung zum ,,Leipziger
Laden* und ,,Werksverkauf™; siehe Kap. 11 und 12).

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. Von Bedeutung dafiir ist insbesondere, dass es sich bei diesen Belangen um
gewichtige 6ffentliche Belange im Zusammenhang mit der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung handelt, die auch dem Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der im Einzugsbereich
der zentralen Versorgungsbereiche lebenden Wohnbevilkerung nach Sicherstellung einer wohn-
ortnahen Versorgung entsprechen. Diese iiberwiegen gegeniiber den unter d) bis f) genannten,
gegen die Festsetzung sprechenden privaten Belange, die deshalb zuriickgestellt werden. Im Ein-
zelnen:

Bei Belang d) handelt es sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsitzlich aller Grund-
stiickseigentiimer im Plangebiet. Thnen wird die Nutzungsoption ,,Einzelhandel mit zentrenrele-
vanten Sortimenten®, die seit mehr als sieben Jahren bestanden hat und auf den meisten Grund-
stiicken nicht ausgeschopft wurde, dahingehend eingeschrinkt, dass lediglich noch die Errich-

26.03.2009



Begriindung zum ' Seite'31
Bebauungsplan Nr. 326 .,Gleisbogen, Magdeburger Strafle, Lindenthaler Strale — Nutzungsarten*

tung von bzw. die Vermarktung fiir die Errichtung von ,,Leipziger Ldden® und ,,Werksverkauf*
zuléssig ist. Dies ist aber zumutbar und deshalb hinzunehmen. Hier wird nicht in geschiitzte
Rechtspositionen eingegriffen. Es findet kein Eingriff in bestehende (bestandsgeschiitzte) Nut-
zungen statt. Alle anderen bislang zulidssigen Méglichkeiten zur Nutzung der Grundstiicke blei-
ben unveridndert bestehen.

Bel dem Belang e) handelt es sich um wirtschaftliche Interessen nur einzelner Betroffener, wo-
bei allerdings auch hier nicht in geschiitzte Rechtspositionen eingegriffen wird. Es wird nicht in
die derzeitige Nutzung eingegriffen; das Recht des Betreibers der jeweiligen Anlage, seine ein-
mal rechtméBig errichtete Anlage entsprechend der erteilten Baugenehmigung zu nutzen, bleibt
bestehen. Es entfillt aber die Option den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten tiber
eine Verkaufsfliche von 150 m? hinaus bzw. unabhingig von der Flachengréfe der zugehdrigen
Betriebsstiitte zu erweitern. Dies ist aber zumutbar und deshalb hinzunehmen. Die bestehenden
Nutzungen liegen zwar oft in verkehrsgtinstiger Lage, sie befinden sich aber auflerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt und sie entziehen damit dem zentralen Versorgungsbereich
Kaufkraft. Bei Erweiterung der Nutzungen iiber die nun gesetzten Grenzen hinaus wire zu er-
warten, dass sich dieser nachteilige Effekt erheblich verstirkt. Die Ansiedlungen bzw. Entwick--
lung gréBerer zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen soll deshalb in den im STEP Zentren
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, auch, um diese zu stirken. Die Zumut-
barkeit ergibt sich aber auch daraus, dass vielféltige andere Nutzungsmaéglichkeiten verbleiben.

I

Auch bei dem Belang f) handelt es sich um wirtschaftliche Interessen nur einzelner Betroffener,
wobel hier weder in bestehenden Nutzungen, noch in geschiitzte Rechtspositionen eingegriffen
wird. Es entfillt fiir die Betroffenen lediglich die Moglichkeit, ihre spezielle wirtschaftlichen Ta-
tigkeit auch im Plangebiet im gewiinschten Umfang aufzunehmen. Dies ist hinzunehmen.

11 Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens®
11.1 Wortlaut der Festsetzung
In § 2 Absatz 2 der textlichen Festsetzung dieses Bebauungsplanes ist festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fiir Ladengeschdfte mit einer GrdfSe der Verkaufsfldiche von bis 150 m’, die
a) als Fachgeschift ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment fiihren
oder

b) zur ergiinzenden Versorgung der Bevilkerung in ihrem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dienen

(,,Leipziger Laden ).

11.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles €) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Nicht-Zuldssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in nach Art und Umfang beschrénktem
Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebene Moglichkeit, im Plangebiet ,.Leipziger Liden* einzu-
richten und zu betreiben, soll erhalten bleiben. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewéhrleis-
tet werden, dass ,,Leipziger Liden®, von denen aufgrund ihrer Ausrichtung (Fachgeschifte mit
branchenspezifischem oder bedarfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden zur ergénzenden
Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich) in Verbindung mit ih-
rer geringen Gréfe der Verkaufsflichen grundsétzlich keine stddtebaulich negativen oder sogar
schédlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
erwarten sind und bezogen auf die gesamtstidtische Ziele keine nennenswerte Relevanz aufwei-
sen, nicht eingeschrankt werden. )
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11.3 Voraussetzungen fiir die Anwendung der Festsetzung
Hierfiir gelten die Ausfiihrungen im Kap. 10.3 entsprechend.

114 Geeignetheit der Festsetzung

_Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulissigkeit , Leipziger Liden* dem Ziel ¢) entsprechend erméglicht, ohne dass damit ein Wi-
derspruch zu den Zielen a) bis c) erzeugt werden wiirde. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere
die Ausrichtung (Fachgeschifte mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppenorientiertem Sor-
timent oder Laden zur erginzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich) sowie die geringe Gré8e der Verkaufsflache.

Der Begriff der Verkaufsfliiche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestétigt und ergénzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliche der Teil der Geschéfisflache zu
verstehen, auf dem iiblicherweise die Verkiufe abgewickelt werden (einschliefllich Kassenzone,
Génge, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegensténde sowie innerhalb der Ver-
kaufsriume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Ei-
mittlung der Verkaufsfliche sind alle Flichen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
kénnen 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 Verkaufsflachen-
berechnung einzubeziehen: Auch Fléchen von Pfandrdumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehoren 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 vollstandig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflichen sind solche Flichen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zahlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager. Auch die ,,Handlungsanleitung des Séchsischen Staatsmi-
nisteriums des Innern {iber die Zuldssigkeit von Grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen im
Freistaat Sachsen (HA Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen)* vom 3. April 2008 stiitzt sich
auf diese Definition (siche dort, I. Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).

11.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit dieser Offnung der aus Absatz 1 der Festsetzung resultierenden grundsétz-
lichen Unzulsssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten ist gegeben, um im
Plangebiet die bislang gegebene Mdglichkeit zu erhalten, dort ,,Leipziger Laden™ einzurichten
und zu betreiben. ,, Leipziger Liden® sind oft von groBer Bedeutung flir kleinere Handwerks-
bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und damit auch fiir die mittelstandische Struk-
tur im Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs (z.B. kleine Backerei) und erfiillen als Treffpunkt ge-
rade fiir dltere Menschen auch eine identititsstiftende Funktion fiir die unmittelbare Nachbar-

schaft.

11.6 Ermittlung, Gewichtung und Abwiigung der beriihrten Belange

Die von der Festsetzung positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belange:
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d) der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit threm Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus erge-
benden vielfiltigeren Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-

. stiicke und

e) der im Plangebiet tatséichlich bereits anséssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung

sowie die Belange mdglicher Betreiber weiterer ,,Leipziger Laden® und die besondere stéddtebau-
liche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung dieser Laden (siehe Kap. 6.2.1).

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten Belange

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

b) des STEP ,,Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB und die neueren Erkenntnisse aus seiner Fortschreibung, sowie

¢) derim Kap. 6.2.1 genannten tatsdchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche mit den
dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen.

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus gréfierer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzuldssigkeit des Finzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten — von weitaus gréferem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entgegenste-
henden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wire es fiir den mit diesem Bebauungsplan zu
schiitzenden zentralen Versorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ,,Leipziger
Laden® verkauften Produkte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft
wiirden. Aufgrund der geringen GroBe der Liden und des oft eng begrenzten Sortimentsspekt-
rums sind aber im Regelfall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1). Dementsprechend
wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen der Vorzug gegeben.

12. Zulissigkeit des ,,Werksverkaufs“ zentrenrelevanter Sortimente
121 Wortlaut der Festsetzung
In § 2 Absatz 3 der textlichen Festsetzung dieses Bebauungsplanes ist festgesetzt:

(3) Absatz 1 gilt nicht fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten ("Werksverkauf™), wenn

a) die Sortimente in rgumlicher und fachlicher Verbindung zit der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschliefSlich Reparatur- und Serviceleistungen einer im rdumlichen Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebssidtte stehen und .
b) die Griffe der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fliche der Flichengrdfie
der zugehdrigen Betriebsstéitte deutlich untergeordnet bleibt.

12.2 - Ziele und Zwecke der Festsetzung
Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden

Zieles f) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsétzliche Nicht-Zuldssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in beschrinktem Umfang zu 6ffhen. Im
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Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld anséssigen oder sich ansiedelnden Handwerksbe-
trieben oder anderen — vormehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es ermglicht wer-
den, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verdu3ern. Die dem Verkauf der
Sortimente nach Absatz 1 dienende Fldche (Verkaufsflache) soll aber der Flachengréfe der zu-
gehorigen Betriebsstétte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene Beschrin-
kung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden, dass
diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbin-
dung mit der zu erwartenden geringen Gréfle der Verkaufsflichen grundsitzlich keine stidtebau-
lich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche zu erwarten sind, nicht in unvertretbarem MaBe eingeschrénkt werden.

1Z.3 Voraussetzungen fiir die Anwendung der Festsetzung
Hierfiir gelten die Ausfiihrungen im Kap. 10.3 entsprechend.
12.4 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit des Werksverkaufes dem Ziel f) entsprechend ermdglicht, 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 anséssigen Betrieb
hergestellt wird. Daher ist beim Werksverkauf von der Beschridnkung regelméBig auf ein einzel-
nes Sortiment, ggf. auch auf wenige Artikel auszugehen.

Fiir den Begriff der Verkaufsfliche gelten die Aussagen in Kap. 11.4 entsprechend (s.o0.).

Die Festsetzung ist im Ubrigen auch ohne die gebrauchliche erginzende Festsetzung einer abso-
luten Obergrenze (,,Deckelung®) geeignet. Zwar sind angesichts der vorliegenden Grundstiicks-
strukturen grundsitzlich auch gréBere Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf bis an die Grenze
zur GroBflachigkeit heran moglich. In der Realitét ist damit aber wohl kaum zu rechnen. Aufler-
dem kommt es hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche — auf deren Er-
haltung und Entwicklung dieser Bebauungsplan ja ausgerichtet ist — vielmehr auf die Begren-
zung der Summe der im Plangebiet insgesamt maximal vorhandenen Verkaufsfliche fiir zentren-
relevante Sortimente an, als darauf, dass diese Verkaufsfliche je Grundstiick eine in m? absolut
bestimmte, von der GrundstiicksgréBe unabhéngige FlichengréBe nicht {iberschreitet. Im Ubri-
gen wire die sachgerechte Festsetzung einer absoluten Obergrenze je Verkaufsstelle auch nicht
moglich. Die Auswirkungen einzelner Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche ist ndmlich in besonderem Male auch von der konkreten Art und Bandbreite
des jeweils angebotenen Sortimentes abhingig. Der Verkauf von Artikeln des taglichen Bedarfes
kann sich bei geringerer FlichengrdBe nachteiliger auf zentrale Versorgungsbereiche auswirken
als z.B. der Verkauf ,,weiler Ware* auf gréferer Flache. '

125 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist gegeben, um den im Plangebiet anséssigen oder auch
sich neu ansiedelnden produzierenden Betrieben die bislang gegebene M6glichkeit zu erhalten,
ithre Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduflern. Ein
solcher ,,Werksverkauf™ ist oft von grofler Bedeutung gerade fiir kleinere Betriebe und damit
auch fiir die mittelstandische Struktur in Gewerbegebieten. '
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12.6 Ermittlung, Gewichtung und Abwigung der beriihrten Belange

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 im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen als Belange der Wirtschaft — hier
mit ihrem Interesse, ihre Produkte auch weiterhin direkt an Endverbraucher vcrmarktcn zu
kénnen, sowie

o der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zuldssigkeit des Werksverkaufes auch zentrenrelevanter Sortimen-
te und der sich daraus ergebenden vielf#ltigeren Moglichkeiten zur (bauhchen) Nutzung bzw.
Verwertung ihrer Grundstiicke (Belang d)).

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten, grundsétzlich entgegenstehen-
den Belange

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

e) des STEP ,,Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor- L
gungsbereiche bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB und die neueren Erkenntnisse aus seiner Fortschreibung, sowie

f) derim Kap. 6.2.1 genannten tatséchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche mit den
dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen.

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fur
diese Belange von weitaus groferer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten — von weitaus gréBerem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entgegenste-
henden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wiire es fiir den zentralen Versorgungsbereich si-
cherlich von Vorteil, wenn die im Werksverkauf verkauften Produkte statt dessen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufs-
stelle iiblicherweise sehr geringen Vielfalt der angebotenen Sortimente sowie aufgrund der in der
Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werksverkaufes auf einen deutlich untergeordneten

Teil der zugehorigen Betriebsstitte sind jedoch grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder
sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche zu erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Be-
langen der Vorzug gegeben.

13.- Bahnflichen

§ 3 dieses Bebauungsplanes enthilt folgende nachrichtliche Ubernahme geméB § 9 Abs. 6
BauGB:

Die im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelegenen Bahnflidchen
(namentlich die Flurstiicke oder Teile der Flurstiicke 611/14, 295/2, 61 1/12, 91472, 1.200/2,
611/7, 1.197/3, 1.197/2, 611/9, 613/4, 297/2, 611/3, 613/2 und 315/1 der Gemarkung Gohlis)

werden als Bahnanlagen nachrichtlich iibernommen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auch auf gewidmete Bahn-
flichen. Dies ist erforderlich, um ein zusammenhingendes Plangebiet zu erhalten. Mit der nach-
richtlichen Ubemahme werden die zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiir
Bahnzwecke gewidmeten Flurstiicke namentlich genannt. Dies erfolgt im Interesse des Verstind-
nisses des Bebauungsplanes, da es sich bei gewidmeten Bahnflachen nicht um Baugrundstiicke
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im Sinne des Bauplanungsrechtes handelt, auf die sich die Festsetzungen des § 2 dieses Bebau-
ungsplanes allein beziehen sollen. Die grundsitzliche Moglichkeit der Erstreckung dieser Fest-
setzungen auf die genannten Flurstiicke fiir den Fall ihrer Entwidmung bleibt davon unberiihrt.

14. "Hinweise

Nach den Beteiligungen zum Entwurf dieses Bebauungsplanes (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB) wurden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Sanierungsgebiet

Der siidlich des Bahnbogens gelegene Teil des Plangebietes befindet sich im riumlichen Gel-
tungsbereich des Sanierungsgebietes Gohlis (Beschluss Nr.-15 05/99 der Ratsversammlung vom
24.02.1999 und Nr. 1612/99 vom 16.06.1999; Bekanntmachung am 31.07.1999 im Leipziger
Amts-Blatt Nr. 16/99), o ;

entstanden durch Verschmelzung der Sanierungsgebiete Gohlis-Zentrum (Beschluss Nr. 739/93
vom 31.03.1993; Bekanntmachung am 20.09.1993 im Leipziger Amts-Blatt Nr. 16/93) und Goh-
lis-Zentrum Novrd/Gohlis IT (Beschluss Nr. 739/93 vom 31.03.1993; Bekanntmachung am
04.02.1995 im Leipziger Amts-Blatt Nr. 3/95).

2. Erhaltungssatzung

Der nérdlich des Bahnbogens bzw. der &stlich anschliefienden Bahntrasse gelegene T eil des
Plangebietes befindet sich im réiumlichen Geltungsbereich des Erhaltungsgebietes Gohlis-Mitte
(Beschluss Nr. ITI-1339/03 der Ratsversammiung vom 18.06.2003; Bekanntmachung am
19.07.2003 im Leipziger Amts-Blatt Nr. 15/03).

Da es sich dabei lediglich um redaktionelle Erginzungen zur Klarstellung handelt, die den Rege-

lungsgehalt des Bebauungsplanes nicht verindern, waren eine emeute Auslegung sowie eine er-
neute Binholung der Stellungnahmen (§ 4a Abs. 3 BauGB) nicht erforderlich.

Leipzig, den 9, 4. Zoo?

stelly. Lcite -

Stadtplanungsamtes

Anhang 1: C-Zentrum ,,Gohlis™

Anhang 2: D-Zentrum ,,Gohlis-Arkaden®

Anhang3:  Nahversorgungslage ,,CoppistraBe®

" Anhang 4:  Ausschnitt Zentrenplan, Versorgungsrauin Nordwest
(alle aus: STEP ,,Zentren“, Stand Dezember 2008) |
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STEP Zentren

Anhang 1

Versorgungsraum Nordwest
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Gohlis C-Zentrum
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STEP Zentren Versorgungsraum Nordwest
Zentrum 706
Gohlis-Arkaden D-Zentrum Stand: Januor 2008
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