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A.  EINLEITUNG
y I Lage und GroRe des Plangebietes
Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Nord, Ortsteil Gohlis-Nord.

Es umfasst eine Fliche von ca. 6,4 ha und wird umgeben:

im Norden von ehemaligen Kasernenflichen,

im Osfen vom Stadion des Friedens,
. im Siiden  von der Max-Liebermann-Strafle sowie
im Westen - von der Bremer Strafle.

b

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des rsumlichen Geltungsbereiches siehe Kap. 9.
2. Planungsanlass und -erfordernis
Anlass flir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind insbesondere:

e Umwandlungsprozesse hinsichtlich Eiﬁzelhandclsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten im Plangebiet; vor allem:

» Absichten, zwei weitere Einzelhandelseinrichtungen fiir zentrenrelevante Hauptsorti-
mente jeweils mit einer Verkaufsfliche knapp unterhalb der Grenze zur Grofflachigkeit
zu errichten. '

e Die grundsitzliche Eignung der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die allein oder zusammen mit
anderen entsprechenden Betrieben stadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen (im Folgenden bezeichnet als
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, -vorhaben oder -betriebe bzw. zentrenrelevanter
Einzelhandel). -

Die Realisierung zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben ist ohne diesen Bebauungsplan ggf.
nach § 34 BauGB zuldssig; eine formliche Priifung hinsichtlich der Zuldssigkeit auch nach § 34
Abs. 3 BauGB ist allerdings nicht erfolgt. Derartige Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu
den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sOwie Zur
Starkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Stadt. (N dheres

- siche insbesondere Kap. 3 bzw. 6.2.1). '

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

a)

b)

. Ziele und Zwecke der Planung

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

Erhaltung und Entwicklung sowie Stiirkung zentraler Versorgungshereiche und der
Zentrenstruktur '
Ijbergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwick-
lung sowie zur Stirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4
sowie des § 9 Abs. 2a BauGB beizutragen, hier insbesondere des folgenden, tatsachllch vor-
handenen zentralen Versorgungsberelches

/
» in Gohlis-Nord entlang der Nordseite der Max-Liebermann-Strafe im Bereich westlich

und Gstlich der Landsberger Stralle,

aber auch der benacﬁbarten zentralen Versorgungsbereiche .

» in Gohlis-Mitte an der Coppistrafie und
» in Gohlis-Std im Bereich Georg-Schumann—Strch / Lindenthaler Stra3e

(Naheres siehe Kap. 6.2.1). Ebenso soll zur Erhaltung, Stirkung und Enmncklung der Zent-
renstruktur der Stadt msgesamt beigetragen werden

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

Benicksmhtlgung und Umsetzung des STEP Zentren

.Die Aussagen des STEP Zentren — als auf die Erhaltung und Entw:lckluug sowie die Stirkung

der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur der Stadt bezogenes stidtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — sollen als Abwégungs-
material bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beriicksichtigt werden. Damit soll ge-

- wihrleistet werden, dass mit diesem Bebauungsplan die darin niedergelegten stadtentwick-
lungspolitischen Zicle der Stadt auf geeignete Weise bauplanungsrechtlich umgesetzt wer-

den, hier insbesondere der oben genannten zentralen Versorgungsberemhc, im STEP Zentren
ausgewiesen als:

» Nahverorgungszentrum (D-Zentrum) ,,Gohlis-Nord®,
» Nahversorgungslage ,,Coppistraie” in Gohlis-Mitte und
» Stadtteilzentrum (C-Zentrum) ,,Gohlis-Siid“

(Naheres dazu siche Kap. 6.2.1 sowie Anhang 1 bis 3 dieser Begriindung).

Erginzend zu den Aussagen des STEP sollen folgende ergénzende Ziele éelten:

o Fiir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondere fiir den Versorgungsraum Nordwest:

o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie g_estﬁrkt werden.

e Fiir das D-Zentrum ,,Gohlis-Nord*:
o Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten und gestirkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitit sollen gesichert werden.
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o Das Zentrum soll bestandsorientiert weiterentwickelt werden.
o Dazu sollen die vorhandenen Qualititen und Potenziale weiter verfestigt und verbes-
sert sowie der Nachfrage entsprechend weiter ausgebaut werden.

o Fiir die Nahversorgungstage ,.Coppistraf3e:
o Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten und gestérkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitét sollen gesichert werden.
‘o0 Um den erreichten Entwicklungsstand zu sichern, sollen die vorhandenen Qualititen
- und Potenziale weiter verfestigt und verbessert sowie der Nachfragc entsprechend wei-
ter ausgebaut werden.

e Fiir das C-Zentrum ,,Gohlis-Stid*; '

o Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten und weiter ausgebaut werden.

o DasZentrum soll aufgrund seiner vorrangigen Bedeutung fiir die Entwicklung der
Zentrenstruktur zu einem funktionstiichtigen C-Zentrum mit Schwerpunkt an der Ge~
org-Schumann-Straf3e entwickelt werden.

o Dazu soll eine fiir ein C-Zentrum angemessene Ausstattung msbesondere an der Ge-
org-Schumann-Straf3e entwickelt werden.

o Aufdem Areal der ehemaligen Brauerei Gohlis siidlich der Georg-Schumann-Strafie
zwischen Breitenfelder StraBe und Natonekstrafle soll ein attraktiver Nutzungsbesatz
mit einem auf den kurz- und mittelfristigen Bedarf orientierten Emzelhandelsangebot
entwickelt werden (ist derzeit in Realisierung): :

o Auch fiir die angrenzenden Bereiche soll eine nachhaltige Vitalisierung und eine an-

© * gemessene urbane Prigung angestrebt werden. ' '

o Dazu soll u.a. auf dem Areal der ehemaligen Brauerei Gohlis eine konsequcnte Orien-
tierung zum Strafenraum und neben GroBfléchen mit Magnetwirkung auch ein vielfdl-
tiger Nutzungsmix unter Einschluss von Dlenstlelstungs- Gastronomie- und Frelze1t-
angeboten erfolgen. ,

o Die iibrigen Flichenpotentiale im Zentmmsberelch sollen der expomerten Lage ange-
messen genutzt und gestaltet werden.

o Damit soll einer isolierte Ent\mcldung auf dem ehemahgen Brauere1ge1ﬁnde vorge-
beugt werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der ergénzenden Ziele dienen; dem zuw1der lau—
fende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungsplan vermieden werden.

Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ‘
Einzelhandelsbetriebe mit — fiir die im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche —

zentrenrelevanten Hauptsortimenten (siehe Kap. 6.2.1), sollen sich im Plangebiet dieses Be-

bauungsplanes nicht mehr ansiedeln oder ausweiten kdnnen, soweit sich aus nachfolgenden

" Zielen nichts anderes ergibt. Damit wird bezweckt, stédtebaulich negative oder sogar schid- |

liche Auswirkungen auf die im Ziel a) genannten zentralen Versorgungsbereiche, durch die
deren Erhaltung und Entwicklung oder deren Stirkung in Frage gestellt sowie stédtebauliche
Fehlentwicklungen eingeleitet bzw. begiinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den Zielen
a) und b) zu dienen. Die Beschrankung auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll insbesondere auch deshalb erfolgen, weil diese Nut-
zungen in den zentralen Versorgungsbereichen eine Leitfunktion tibernehmen, da sie die
Kundenfrequenz fiir andere, den Einzelhandel ergé.nzende Nutzungen und Dienstleistungen
gewdhrleisten.
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d) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten - '
Vorhandene Einzellandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen ange-
‘messen beriicksichtigt werden, soweit dies im Ergebnis der sachgerechten Abwiagung erfor-
derlich ist. Damit sollen im Interesse der Wahrung des Grundsatzes der VerhiltnismaBigkeit
unzumutbare Nachteile vermieden werden.

e) Zulissigkeit des ,Leipziger Ladens® :
Abweichend von Ziel c) soll es bei der grundsétzlichen Zulissigkeit des sogenannten ,,Leip-
ziger Ladens® bleiben. Derartige Liden sind angesichts des sich aus der angestrebten Art der
baulichen Nutzung zu erwarteriden Charakters des Plangebietes nicht génzlich untypisch.
Auch ist davon auszugehen, dass von diesen Laden — allein schon aufgrund ihrer Ausrich-
tung (Fachgeschéfte mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppenorientiertem Sortiment
oder Laden zur ergéinzenden Versorgung der Bevilkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich) — grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schidliche Auswir-
kungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der im Ziel a) genannten
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind (niheres dazu sie-
he Kap. 6.2.1). Mit dieser Offnung gegentiber dem Ziel ¢) soll deshalb insbesondere gewéhr-
leistet werden, dass der Betrieb und die Einrichtung derartiger Laden im Plangebiet nicht
eingeschrankt wird. Damit soll auch den Interessen der Grundstiickseigentiimer angemessen
Rechnung getragen werden. ¥

f) Zulissigkeit des ,,Werksverkaufes® zentrenrelevanter Hauptsortimente )
Abweichend von Ziel c¢) soll der so genannte ,, Werksverkauf” auch zentrenrelevanter Haupt-
sortimente zulissig bleiben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fldche nur einen
deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstdtte umfassen. Mit dieser Offnung
gegeniiber dem Ziel c) soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese Nutzungen, von
denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsitzlich keine stidte-
baulich negativen oder sogar schédliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung
sowie die Starkung der im Ziel 2) genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Zent-
renstruktur zu erwarten sind (was zusétzlich auch durch die anteilige flichenm#Bige Begren-

' zung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem Mae eingeschrinkt werden. Dies kommt
insbesondere den Interessen der Grundstiickseigentiimer entgegen. Dariiber hinaus soll damit
den Interessen der Grundstiickseigentiimer sowie den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandigen Struktur angemessen Rechnung getragen werden.

4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrené wurden vor dem Satzungsbeschluss folgende Vcrfahrens'-
schritte durchgefiihrt: :

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. IV-1056/07) vom 14.11.2007
bekannt gemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 22/2007 am 24.11.2007 3

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 11.11.2008 bis 10.12.2008
‘bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 20/2008 vom 01.11.2008 .

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (T8B) zum Entwurf

(§ 4 Abs. 2 BauGB) und :

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

BauGB) mit Schreiben vom ' 30.10.2008

1RM 2010
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Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 Saiz 1 BauGB) 03.11.2009 bis 02.12.2009
(bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 20/2009 vom 24.10.2009)

Emeute Beteiligung der T6B zum Entwurf (§ 4a Abs. 3 Satz 1

i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) und ' .

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

BauGB) mit Schreiben vom 21.10.2009

Fiir die Durchfifhrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung: . :

o Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Der Bebauungsplan enthalt le-
diglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Die im § 13 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sind erfiillt (siche Kap. 7).

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

o Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durch offentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2
BauGB. '

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

-dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung.

e Anderung der Formulierung des § 2 Abs. 1 des Bebanungsplanes — Ersatz des Wortes ,,Sor-

timente* durch ,Hauptsortimente® — nach den erstmaligen Beteiligungen zum Entwurf. Die
_ Grundziige der Planung wurden von der Anderung nicht bertihrt. _ _

e Emeute offentliche Auslegung gemiB § 4a Abs. 3 Satz 11.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.

Erneute Gelegenheit zur Stellungnahme fiir die beriihrten T6B, gemiB § 4a Abs. 3 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB innerhalb angemessener Frist (in diesem Falle bis
zum 02.12.2009).

o Aufstellung als vorzeitiger Bebauungsplan gemih § 8 Abs. 4 BauGB (siehe Kap. 6.1.2).

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

- 851 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
von Gohlis. Es handelt sich um den stidlichen, an die Max-Licbermann-StraBe angrenzenden
Teil eines ehemaligen Kaserengeléndes, welches derzeit nur in untergeordneten Teilbereichen-
baulich genutzt wird und ansonsten seit vielen Jahren weitestgehend brach liegt. Die Kasernen-
gebiude wurden in weiten Teilen bereits abgerissen.

Tn diesem Gebiet sind seit einiger Zeit Umwandlungsprozesse festzustellen. Insbesondere besteht
ein deutlicher Ansiedlungsdruck seitens zentrenrelevanter Einzelhandelseinrichtungen. So wurde
bereits ein SB-Markt errichtet — genehmigt am 09.09.2005 mit emer Nettoverkaufsraumfliche
von 710 m2. Mit Datum vom 12.04.2007 (bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde eingegangen am
10.05.2007) wurde ein Antrag auf Bauvorbescheid hinsichtlich ,,Anbau einer Gebdudeachse von
5 m zur VergroBerung der Verkaufsfliche auf <800 m* und einer weiteren Gebéudeachse von 7

" m zur Einordnung eines separaten Bécker- und Fleichereifachgeschiftes* eingereicht und mit

Bescheid vom 20.08.2007 positiv beschieden.
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Fiir zwei weitere Einzelhandelsbetriebe wurden 2007 Bauvoranfragen eingereicht. Die Bruttoge-
schossfliche betrigt bei dem einen beantragen Einzelhandelsbetrieb ca. 1.200 m” bei ca. 785 m?
" Verkaufsraumfliche und bei dem anderen beantragten Emzelhandelsbetrleb ca. 1.200 m® bei ca.
800 m? Verkaufsraumfliche.

Die derzeitigen tatsichlich ausgeiibten baulichen Nutzungen im Plangebiet konzentrieren sich

auf den 8stlichen Teil des Gebietes. Dort befinden sich:

o der bereits genannte SB-Markt mit Parkplatz unmittelbar an der Max-Liebermann-Strafe,

o Gstlich davon ein ehemaliges Kasernengebiude, fiir die Wohnnutzung umgebaut, und

e nordlich davon Einrichtungen der Regulierungsbehérde fiir Post und Telekommunikation,
die groBtenteils ebenfalls in einem ehemaligen Kasernengebiude untergebracht sind.

Tnsgesamt sind im Plangebiet keine Anhaltspunkte dafiir zu erkennen, dass es im I.nteresse der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der ohne diesen Bebau-
ungsplan grundsitzlich gegebenen Zuldssigkeit der Ans1ed1ung oder Erweiterung von Einzel-

handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet zu belassen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grund seiner Randlage nicht im Siedlungsschwerpunkt und ist

daher ungeeignet fiir die Entwmklung 7u einem Gebiet, welches (iiber das vorhandene Maf hin-
aus) die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, msbesondere mit zentrenrelevanten Ein-
zelhandelseinrichtungen {ibernehmen miisste. .

5.2 Umfeld des Plahgebietes
I::’n Umfeld des Plangebietes sind im Wesentlichen folgende Nutzungen vorhanden: .

im Norden weitere Flichen der ehemaligen Kaserne, groBtenteils berdumt und nur in un-
: tergeordneten Umfang noch mit ehemaligen Fahrzeughallen und Schuppen
* bebaut; ndrdlich davon u.a. Aufforstungen, norddstlich Kleingarten,

im Osten Sportanlagen (Stadion des Friedens mit weiteren Sportanlagen), ein Ge-
brauchtwagenhandel unmittelbar an,der Max-Liebermann-Strafie und Klein-
gérten Sstlich der Sportanlagen, .

im Siiden die Max-Lieberman-StraBe — bei der als Teil des iibergeordneten Strafien-

hauptnetzes der Stadt aufgrund 1hIcr Breite und der Verkehrsbelegung (DTV
2006 Mo-Fr: ca. 15.000 Kfz/24h)" eine trennende Wirkung anzunehmen ist;
die Verkehrsbelegung wird perspektivisch infolge der geplanten Nutzung als

Mittlerer Ring* und der Aufnehme der Bundesstrafien B 6 und B B 87 noch
weiter steigen (DTV 2020 Mo-Fr: ca. 26.000 Kfz/24h)? — und siidlich davon
Wohnnutzung (in Geschosswohnungsbauten bzw. siidlich daran angrenzend
in Binfamilienh#usern), Kleingérten und Friedhof,

im Stidwesten Garagenhof, Freiflache, Schule und Kleingérten,

im Westen die Bremer StraBe und westlich davon Wohnnutzung in Geschosswohnungs-
bauten (,,Kroch-Siedlung®‘) sowie

im Nordwesten die Sylter Strae mit Wohnnutzung in Geschosswohnungsbauten.

Quelle Verkehrszihlungen des VTA am Knoten M -Liebermann-Strafie/ F. -Mchnng-Str&Be vom 09.08.2005 und
vom Knoten M.-Liebermann- Siraﬁef Landsberger StraBe vom 13.09.2006.

- % Quelle: Prognoseberechnungen des VTA mit dem Integrierten Verkehrsmodell der Stadt Leipzig (IVML) zum
Mittleren Ring Nord fiir den Knoten M.-Liebermann-Strafe/ F.-Mehring-Strafle vom 04.02.2009
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Insbesondere zu nennen sind dariiber hinaus folgende Einzelhandelsnutzungen:

o dieim Nahversorgungszentrum vorhandenen beiden strukturprigenden Lebensmittelmérkte
nordwestlich der Kreuzung Max-Liebermann-Strafe/Landsberger Strafle und damit unmittel-
bar westlich der Kroch-Siedlung (Entfernung zum Plangebiet ca. 330 m) , '

o einzelne kleinere Laden (ebenfalls Teil des zentralen Versorgungsbereiches Gohlis-Nord) im
stidlichen Teil der Kroch-Siedlung entlang der Nordseite der Max-Liebermann-Straie (Ent-
fernung zum Plangebiet zwischen ca. 50 und ca. 230 m),

o' eine Tankstelle mit ,, Tankstellen-Shop® (nicht Teil eines zentralen Versorgungsberéiches)
&stlich des Plangebietes an der Kreuzung Max-Liebermann-Strafie / VirchowstrafBe (Entfer-
nung zum Plangebiet ca. 500 m) sowie '

e ein SB-Markt (ebenfalls nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereiches) nordlich der Tank-

- stelle (Bntfernung zum Plangebiet ca. 590 m). '

Auch hier sind kéine Anhaltspunkte daflir zu erkennen, dass es im Interesse der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung erforderlich wire, es bei der.ohne diesen Bebauungsplan
grundsitzlich gegebenen Zuldssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbe-

trieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet zu belassen.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

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

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

Im Rahmen der erstmaligen Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange zum Entwurf dieses

Bebauungsplanes hat die Landesdirektion Leipzig (bis 01.08.2008 Regierungsprésidium
Leipzig) mit Schreiben vom 10.12.2008 insbesondere mitgeteilt:

I Raumordnung

Raumordnerisch wurde der Bebauungsplan Nr. 328 auf folgender Grundlage gepriift:
o Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2003), verbindlich seit

" 01.01.2004; :
* Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS 2008), verbindlich seit 25.07. 2008

Der Priifung wurde dariiber hinaus die Handlungsanleitung des Sédchsischen Staatsminisie-
viums des Innern iiber die Zulissigkeit von Grofiflichigen Einzelhandelseinrichtungen im
Freistaat Sachsen vom 3. April 2008 (HA Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen) zu
Grunde gelegt. : _
Im Ergebnis der Priifung wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 328 der Stadt Leipzig
mit den Zielen der Raumordnung iibereinstimmt und die Grundsdtze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung angemessen beriicksichtigt. Insbesondere beriicksichtigt der Bebau-
ungsplan Nr. 328 der Stadt Leipzig die landesplanerischen Ziele zur Stadtentwicklung (Ziel
5.2.2 LEP 2003) und zum Schutz und zur Sicherung der zentralortlichen Versorgungszeniren
und zur Gewdhrleistung der flichendeckenden Nahversorgung innerhalb der Stadt Leipzig
(Ziel 6.2.4 LEP 2003). Er trdgt dazu bei die Funktionsfahigkeit (Ziel 5.2.2 LEP 2003) der-
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Stadt Leipzig zu sichern, indem er deren innerdrtliche Versorgungs- und Handelsstandorte

(D - Zentrum Gohlis Nord ,, Max-Liebermann-Strafle / Landsberger Strafle”, Gohlis Mitte
Nahversorgungslage-,, Coppistrafie” und Planung C-Zentrum Gohlis Sid) stdrkt. Damit
sichert der Bebauungsplan Nr. 328 die Umsetzung des regionalplanerischen Zieles, die
Stadtteile als funktionierende Versorgungs- und Sozialrdume zu erhalten und zu entwickeln
(Ziel 5.2.2 RPIWS 2008). Beigetragen wird auch zur Sicherung einer flichendeckenden Nah-
versorgung in allen Teilrdumen der Stadt Leipzig (Ziel 6.2.1 RPIWS 2008). Schlieflich wird
dem regionalplanerischen Grundsatz zur Erhalzung der Multifunktionalitiit der Innenstidte
(G 5.2.1 RPIWS) Rechnung getragen.

Fiir den Bebauungspian Nr. 328 spricht zudem das Ziel 5.1.3 des' LEP 2003. Dieses Ziel des
LEP 2003 fordert eine enge Verkniipfung der Bauleitplanung mit integrierten Stadtentwick-
Iungskonzepten. 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 Abgrenzung der stidtebaulich integrierten Lagen fordert, in denen vorrangig die
Einzelhandelsentwicklung und dabei insbesondere die Ansiedlung und Entwicklung grofsfld-
chigen Einzelhandels in Ubereinstimmung mit den gesamistidtischen Entwicklungskonzepten
erfolgen soll.

II Raumordnungskataster der Landesdz‘reﬁion Leipzig

Im Raumordnungskarasrer des Direktionsbezirks Leipzig wurde der Bebauungsplan [ il
gepriift und unter der Nummer 188 /08 eingetragen.

Die Priifung im Raumordnungskataster ergab keine Konflikte und / oder Uberschneidungen
mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen.

Im Rahmen der emeuten Beteiligung der T6B zum Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde mit
Schreiben vom 21.10.2009 insbesondere mitgeteilt:

Als héhere Raumordnungsbehérde nimmt die Landesdivektion Leipzig zu der Anderung wie
folgt Stellung: '

Grundziige der Planung werden mit dev Anderung nicht beriihrt. Plangebietsinderungen
sind nicht beabsichtigt und erkennbar. Die Plangebietsgrdfle von 6,4 ha und der im Jahr
2008 definierte riumliche Geltungsbereich des Plangebietes bleiben unverdndert. Das Pla-
nungsanliegen einer Steuerung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet

~ wird nicht in Frage gestellt. Unverdndert sind auch die gesetzlichen Grundlagen und rechtli-
chen Regelungen zur Uberpriifung der Vereinbarkeit der geinderten Planungsabsicht
., Nordlich Max-Liebermann-Strafe / éstlich Bremer Strafie — Nutzungsarten “ mit den Zielen
der Raumordnung. '
Eine Verdnderung und/oder Ergdnzung des Tenors der raumordnerischen Stellungnahme
vom 10. Dezember 2008 ist damit nicht erforderlich.

Der gedinderte Bebauungsplan Nr. 328 der Stadt Leipzig stimmt mit den Zielen der Raum-
ordnung tiberein und beriicksichtigt die Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung angemessen. Hervorzuheben sind die Umsetzung der landesplanerischen Ziele zur
Stadtentwicklurig (Ziel 5.2.2 LEP 2003) und zum Schutz und zur Sicherung der zentralérili-
chen Versorgungszeniren und zur Gewdhrleistung der fldchendeckenden Nahversorgung in-
nerhalb der Stadt Leipzig (Ziel 6.2.4 LEP 2003). Ebenso wesentlich ist der Beitrag zur Er-
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haltung und Entwicklung des Ortsteiles Gohlis - Nord im Sinne des regwna&}lanenschen
Zieles 5.2.2 RPIWS 2008.

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat sowohl
im Rahmen der erstmaligen Beteiligung der T6B (Schreiben vom 04.12.2008), als auch im Rah-
men der erneuten Beteiligung der T6B (Schreiben vom 30.11.2009) mitgeteilt, dass aus
regionalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig ist fiir das PIangeblet dieses Beb auungsplanes
insbesondere dargestellt:

e Allgemeine Griin- und Freifldche, ' fiir einen ca. 100 m breiten Streifen am Sstli-
Zweckbestimmung Parkanlagen, - chen Rand sowie
 8ffentliche Griin- und Erholungsflichen

e . Fliche mit ungeklirter Nutzung fiir das tibrige Plangebiet.

Fiir den als ,,Allgemeine Griinfliche® dargestellten Bereich ist der Bebauungsplan aus dem FNP
entwickelt im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stel-
len zwar gegeniiber der FNP-Darstellung ,,Griinfliche* keine inhaltliche Konkretisierung im ei-
gentlichen Sinne dar, sie stellen aber auch keinen Wlderspruch dar, denn es werden lediglich
solche Nutzungen ausgeschlossen, die auch infolge einer die FNP-Darstellung konkretisierende
Festsetzung als Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) im Bebauungsplan unzuldssig wiirden.
Die Grundkonzeption des FNP wird nicht angetastet.

Im Hinblick auf den als , Flidche mit ungeklarter Nutzung“ dargestellten Berci@h wird dieser Be-
bauungsplan als ,,vorzeitiger Bebauungsplan® nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen dafiir liegen wie folgt vor: -

e Dringende Griinde, die die Aufstellung des Bebauungsplanes vor Aufstellung bzw. Ergéin-

zung des FNP fiir den fraglichen Bereich fordern, sind wie folgt gegeben:

o Eine eigenstindige Aufstellung bzw. Erginzung des FNP fiir den Bereich ist weder
zweckmiBig noch sachgerecht. Insbesondere auch infolge der Eingemeindungen und der
Nihe zur ehemaligen Stadtgrenze mit dem dort fortgeltenden FNP der ehemals eigenstén-
digen Gemeinde Wiederitzsch sowie aufgrund der GréBe des bisher unbeplanten Berei-
ches sind vielfiltige Belange, teilweise bis weit iiber die Grenzen des Gebietes hinaus, zu
ermitteln und in die Abwigung einzilstellen. Die Aufstellung bzw. Ergénzung des FNP
fiir den fraglichen Bereich ist deshalb nur im Rahmen des derzeit laufenden Verfahrens
zur Anderung und Erginzung des FNP der Stadt Leipzig (FNP-Fortschreibung) materiell
und formell sachgerecht durchfithrbar. -

o Die FNP-Fortschreibung fiir die gesamte Stadt ist allerdings nicht in dem Zeitraum leist-
bar, in dem Instrumente zur Sicherung der Bebauungsplanung gegeniiber Vorhaben,
durch die die Planung unméglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde, an-
gewendet werden kénnen.

o Antrﬁge auf Errichtung zentrenrelevanter Elnzeﬁlandelsemnchmngen auf Grundstiicken
im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wurden aber bereits gestellt und eine Verinde-
rungssperre wurde erlassen. :
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o Der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes wird der Bebauungsplan nicht entge-
genstehen, da er die beabsichtigt Entwicklung bauplanungsrechtlich hinsichtlich der Steue-
rung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen verbindlich umsetzt und untersetzt (s.u.).

Im Rahmen der FNP-Fortschreibung sind folgende Darstellungen fiir das Plangebiet — entspre- -
chend aber auch fiir die nérdlich angrenzenden Flichen — vorgesehen:

o Griinfliche, Zweckbestimmung Parkanlage fiir einen ca. 100 m breiten Streifen am &stli-
chen Rand,
o  Wohnbaufliche fiir einen ca. 100 m breiten Strelfen am westli-
' chen Rand sowie
o Gemischte Baufliche - : fiir den zwischen der Wohnbauﬂdche und der
' ' Allgemeinen Grunﬂache verbleibenden Be-
reich.

Es sind damit keine Nutzungen vorgesehen, die daﬁ'lr sprcclicn wiirden, es bei der ohne diesen

Bebauungsplan grundsitzlich gegebenen Zuléssigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung von Ein- | '_

zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im. Plangebiet zu belassen. Insbe-
sondere sind keine Darstellungen vorhanden oder vorgesehen, die die Entwicklung eines Zent-
renbereiches zum Ziel hitten bzw. in besonderem MaBe fordern wiirden. Fiir die sich in der ge- -
planten Wohnbaufléche und der Gemischten Bauflidche potentiell ansiedelnde Wohnbevélkerung
besteht die Méglichkeit, den zentralen Versorgungsbereich an der Max-Liebermann-Strafie zu
nutzen. Die neuen Siedlungsflichen haben nicht den Umfang, dass sie die Ansiedlung iiber den
»Leipziger Laden® oder den ,,Werksverkauf hinausgehender zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet als sachgerecht oder sogar erforderlich erscheinen lassen wiirden.

Nach dem derzeitigen Stand der Planungsarbeiten zur Fortschreibung des FNP liegen, auch im
Ergebnis der bereits durchgefiihrten frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Triger
offentlicher Belange, keine Hinweise dafiir vor, dass entsprcchende Darstellungen in den FNP
aufzunehmen wiéren. -

Da die vorgesehenen Darstellungen des FNP mit diesem Bebauungslalan dahmgehend inhaltlich
konkretisiert werden, welche zentrenrelevanten Nutzungen hier zuldssig bzw. nicht zuldssig sein
sollen, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des FNP
entwickelt sein wird. Fiir die als ,,Griinfliche* darzustellende Fliche gelten die obigen Ausfiih-
rungen zur ,,Allgemeinen Griin- und Freifliche® entsprechend. Der Bebauungsplan wird somit
der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen stehen.

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 ‘Bebauungsplﬁne,' Zul#ssigkeit von Bauvorhaben, Sanierungsgebiete

Fiir das Plangebiet bestehen keine in Kraft getretenen Bebauungspléne. Fiir das gesamte Gelin-
de der ehemaligen Kaserne und den dstlich angrenzenden Geléndestreifen bis zum Stadion des
Friedens wurde zwaram 14.07.1993 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 95
,.JKasernengelidnde an der Max-Liebermann-Strafle” gefasst (Beschluss-Nr. 832/93) und am
09.08.1993 ortsiiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wurde jedoch nicht weitergefiihrt. .
Gleichzeitig mit dem damaligen Aufstellungsbeschluss wurde eine Satzung iiber ein besonderes
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Vorkaufsrecht (§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) beschlossen und am 16.05.1994 ortstiblich bekannt
gemacht. AuBerdem wurde bereits am 31.03.1993 fiir das Kasernengelénde die Einleitung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme beschlossen. Wie damit weiter umzugehen ist, ist nicht
Gegenstand dieses — sich allein auf die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetricben
mit zentrenrelevanten Sortimenten konzentrierenden — Bebauungsplanes.

Das PlangebIet befand sich vor Inkrafttreten dleses Bebauungsplanes vollstand1g innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils (unbeplanter Innenbereich). Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben war somit auf der Grundlage des § 34 BauGB zu entscheiden. Danach waren Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten grundsitzlich zuldssig, soweit von ih-
nen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§ 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die
Grenze zur GroBflichigkeit nicht iiberschreiten und deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulissig wiren. Diese Zuldssigkeit bestand
grundsitzlich bereits seit mehr als sieben Jahren.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Sanierungsgebiete der Stadt.,

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

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren -

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

- Abs. 2a BauGB enthilt, zu berlicksichtigen.

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

e Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter

Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den im Einzugsbereich des Planbereiches

liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schid-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili- -
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und damit auch der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung.

AuBerdem werden die geltenden Grundsiitze zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. STEP
Zentren, S. 75ff) durch den Bebauungsplan umgesetzt. Hierzu zahlt insbesondere, dass

o der Binzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten éntsprechend den Zielen des STEP Zent-
ren generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln ist,

18.01.2010



77

Begriindung zum Seite 12
Bebauungsplan Nr. 328 , Nordlich Max-Liebermann-Strafle / 8stlich Bremer Strafle - Nutzungsarten™

o die Ansiedlung von Lebensmittelmirkten (Supermarkt, Discounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D-Zentren) zur Starkung ihrer
Nahversorgungsfunktion Vorrang hat und °

o neue Binzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf3erhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche grundsitzlich nicht zu entwickeln

" sind.

Das Plangebiet des Bebanungsplanes liegt aulerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zen-
tralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mogliche An-
siedlung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, Gréfie und Attraktivitit — diejenigen zent-
ralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrachtigt und geschédigt werden, deren Ein-

.zugsbereiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe Uberdeckt

wird.

Hierzu zihlen im vorliegenden Fall insbesondere folgende tatséchlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche: -

e derin.ca. 300 m Entfernung gelegene Gebidudekomplex, der sich westlich vom Plangebiet
. im Ortsteil Gohlis-Nord am Kreuzungsbereich der Max-Liebermann-StraRe/Landsberger
StraBle befindet;
Er besteht aus einem nach 1990 gebauten Einkaufszentrum, welches eine Mischung aus
Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen in architekto-
nisch gehobener Gestaltung darstellt. Das Einkaufszentrum wird erginzt um die Ladenzei-
. le in der benachbarten Wohnsiedlung, dle eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die -
umgebende Siedlung tibernimmt.
o die iberwiegend kleinteilig strukturierte Versorgungslage die sudhch vom Plangebiet, in
ca. 1,4 km Entfernung, an der Coppistra3e im Ortsteil Gohlis-Mitte liegt;
Sie hat bereits eine deutliche funktionale Stirkung durch ein Neubauobjekt mit Super-
markt an der Ecke Virchowstrafle erfahren. Die Versorgungslage {ibernimmt in dem durch
hohe Dichte und urbane Prigung gekennzeichneten Ortsteil eine wichtige Versorgungs-
funktion.

"o diein ca. 1,7 km Entfernung befindliche Versorgungslage im Kreuzungsbereich Georg-

Schumann-Strafe und Lindenthaler Strale im Ortst¢il Gohlis-Stid;

Sie liegt zentral im Ortsteil an den wichtigsten Haup't\}erkehrsachsen Georg-Schumann-
Strafle und Lindenthaler Strafle, ist urban geprégt mit in Wohngebauden integrierten La-
‘dennutzungen und neu gestaltetem StraBenraum. Auch verfiigt sie iiber sehr gute OPNV-
Arbindung und Umsteigepunkten mit hohern Fahrgastaufkommen sowie iiber gute Stra-
Benanbindung. : ' ' :

Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt als

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Gohlis-Nord (siche Anhang 1 der Begriindung),

e Nahversorgungslage Coppistrafe in Gohlis-Mitte (sieche Anhang 2), '
Stadtteilzentrum (C-Zentrum) in Gohlis-Siid wegen seiner zentralen Lage, guten Erreich-
barkeit sowie den vorhandenen Flichenpotenzialen (siche Anhang 3 und Anhang 4 Zent-
reniibersichtsplan Nordwest). |

Ll

18.01.2010

o~
{



Begriindung zum _ Seite 13
Bebauungsplan Nr. 328 Nérdlich Max-Liebermann-Strafie / éstlich Bremer Strafle — Nutzungsarten*

Die raumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche erstrecken sich wie
folgt:

o das D-Zentrum Gohlis-Nord auf den (statlstlschen) Ortsteil Gohlis-Nord mit ca. 8.070
Einwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008),

e die Nahversorgungslage Coppistrae in Gohlis-Mitte auf den (statistischen) Ortsteil Goh-
lis-Mitte mit ca. 14.200 Einwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008),

o die als C-Zentrum Gohlis ausgewiesene Versorgungslage mit seiner Verkaufsflichengro-
Be und Angebotsstruktur reicht zur Zeit nicht iiber den Ortsteil Gohlis-Stid mit ca. 15.900
Emwohnem (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008) hinaus

Nach der Bevélkerungsvorausschitzung der Stadt Leipzig bis 2012 wird fiir Gohlis-Nord eine
leicht abnehmende, fiir Gohlis-Siid uncl Gohlis-Mitte jedoch eine positive Einwohnerentwick-

' lung eingeschatzt.

Zu den Kategorien »Stadtteilzentrum (C-Zentrum)“, ,,Nahversorgungszentrum (D-
Zentrum)“ und ,,Nahversorgungslage® enthilt der STEP die nachfolgenden fiir diesen Be-

* bauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 17-18):

- o Der Einzelhandel im C-Zentrum ist gepragt durch ein breit gefichertes und in mehreren

Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auch tiefes Warenangebot sowie eine
abwechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und angemessen leistungsfahige Di-
mensionierung der Verkaufsflichen. Aus diesem Grund sind in einem C-Zentrum grund-
séitzlich alle in der ,Leipziger Sortimentsliste als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente
typisch und zu schiitzen. '

e Im D-Zentrum ist der Einzelhandél angemessen dimensioniert und geprégt durch ein brei- '
tes und vielfiltiges Lebensmittelangebot sowie am kurz- und mittelfristigen, z.T. auch am
langfristigen Bedarf orientierte Nonfood-Sortimente. Hierbei handelt es sich vor allem um

" kleinflichigen Facheinzelhandel, vielfach auch um mittelstdndische Einzelhandelsstruktu-.
ren. Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsitzlich alle in der ,,Leipziger Sor-
timentsliste® als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und zu schiitzen.

e Das Warenangebot der Nahversorgungslage ist geprégt durch ein breites Lebensmittelsor-
timent. Aus diesem Grund sind in einer Nahversorgungslage nur die in der ,Leipziger
Sortimentsliste* als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente des Lebensmittelbereiches, -
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren, Apothekerwaren, Sanitdtswaren sowie
Schnittblumen, zoologischer Bedarf typisch und zu schiitzen.

In der ,,Leipziger Sortimentsliste” sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente zusammen-
gestellt, die Bestandteil des STEP Zentren ist und mit ihm beschlossen wurde. Sie stellt die
Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Be-

schriankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir zentrenrelevante Sortimente dar.

Niaheres zur ,,Leipziger Sortimentsliste® siche STEP Zentren, S. 74-75 sowie Anlage 3; die Liste
selbst ist auch § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes bzw. Kap. 10.1 dieser Begriindung zu entneh-
men. : .

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthélt der STEP u.a. die fiir den B-
Plan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 64 - 67; siche aber auch die ergénzenden Ziele
im Kap. 3 dieser Begriindung): '
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o Fiir das D-Zentrum Gohlis-Nord bleibt der Schutz der Versorgungsfunktionen das vorrangige

~ Ziel. Ein Brweiterungsbedarf fiir das Zentrum besteht nicht.

o Der iiberwiegend kleinteilig strukturierte Versorgungslage an der Coppistraie kommt eine
wichtige Funktion fiir die Nah- bzw. Grundversorgung der umgebenden Wohnquartiere zu,
Sie ist im erreichten Entwicklungsstand zu sichern.

o Eine Vorrangstellung bei der Entwicklung der Zentrenstruktur im gesamten Versorgungs—
raum Nordwest hat der zentrale Versorgungsbereich in Gohlis-Siid. Die Qualifizierung des
zentralen Versorgungsbereiches zu einem funktionstiichtigen C-Zentrum zéhlt deshalb zur
exponierten Zielstellung. Hierbei hat die SchliisselmaBnahme — Bau des Einkaufszentrums
auf dem Areal der ehemaligen Brauerei — Prioritét.

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

siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet —

und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,

© e f{rigt er zum Schutz und zur Stabilisierung der aufgeiﬁlu‘ten zentralen Versorglmgsberelche
bei und

e verhindert auch die Answdlung einer Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GroBflichigkeit bleiben wiirden, aber in der
Summe dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalten wiirden.

e Gleichzeitig wird auch die Ausweitung bzw. Vcrschlebung des D-Zentrums Gohlis-Nord
verhindert.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die den zentralen Versorgungs-
bereichen dienen, sind fiir die genannten zentralen Versorgungsbereiche wie folgt gegeben:

e D-Zentrum Gohlis-Nord ; :
Fiir den Bereich nordwestlich der Kreuzung Max-Lnabermalm-Straﬁc;’Landsberger Strafle besteht
die Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 116 ,,Stadtteilzentrum Gohlis-Nord,
Max-Liebermann-/Landsberger Strafle®, in Kraft getreten am 17.02.1996. Auf dessen Grundlage
wurde das dort vorhandene Einkaufszentrum ,,Gohlis-Park-Nord* errichtet. '

Die Flichen &stlich der Landsberger Straf3e befinden sich innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils. Bebauungspléne bestehen nicht, (,,unbeplanter Innenbereich), die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO),
so dass der Versorgung des Gebietes dienende Liden zuléssig sind.

e Nahversorgungslage Copplstraﬁe

Die Flichen befinden 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 einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise einem Allgemeinen
Wohngebiet (§ 4 BauNVO), sodass Einzelhandelsbetriebe bzw. der Versorgung des Gebietes
dienende Liden zuldssig sind.

e C-Zentrums Gohlis

Fiir die Schliisselmafinahme — Einkaufszentrum auf dem Arcal der ehemaligen Brauerei — be-
steht der rechtskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 281 "Stadtteilzentrum Gohlis".
Die iibrigen Flichen im C-Zentrum befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils; da Bebauungspline nicht bestehen (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
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entspﬂcht die Eigenart der niheren Umgebung einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise -
einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO), so dass Emzemandelsbemebe bzw. der Versor-

gung des Gebietes dienende Liden zuldssig sind.

Ein typisches Element in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Leipzig ist der sogenannte ,,Leip-
ziger Laden®. Hier handelt es sich um einen Betriebs- bzw. Anlagentyp mit einer Verkaufsfli-
che bis 150 m? und einem Warenangebot im Food- und Non-Food-Bereich. Stadtentwicklungs-
politisches Ziel der Stadt ist es, dass ,,Leipziger Laden“ aufgrund der stidtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Bedeutung iiberall dort im Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden
sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungsbe-
reiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere auch fiir die Gebiete aulerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, da von dort gelegenen ;, Leipziger Liden® im Regelfall keine nennenswerten
Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen

~ (vgl. STEP Zentren, S. 20-21).

Dern entsprechend soll der , Leipziger Laden® auch von den Grundsétzen zur Steuerung des Ein- -
zelhandels generell nicht betroffen sein (vgl. STEP Zentren, S. 75 und Beschlussfassung zum
STEP Zentren, Beschlusspunkt 5).

‘Dern entspricht dieser Bebauungsplan. Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist die Erhal-

tung oder Ansiedlung von ,,Leipziger Laden® grundsitzliches Ziel der Stadt (vgl Kap.3 Ziele
und Zweck der Planung).

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbhau und Stadte‘-rneuerung

Die Stadt Leipzig verﬁigt'mi'-c dem Stadtentwicklungsplan Wohnﬁr‘igsbau und Stadterneuerung

(STEP W+S) seit dem Jahr 2000 iiber ein integriertes strategisches Konzept zur Entwicklung der

Wohnfunktion und des Stadtumbaus (RB I1I-432/00). Seine Grundlage bilden die aktuellen und
zu erwartenden Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes, die in einem kleinrdumigen Moni-

- toring des Stadtumbaus laufend ausgewertet und tiberpriift werden. Ziel ist es, die Wettbewerbs-

fuhigkeit der innerstddtischen und infrastrukturell gut erschlossenen Stadtteile zu erhéhen sowie
das flichenhafte Stadtwachstum zu begren.zen Die raumlich konkreten Ziele wurden in drei auf
einander abgestimmten Teilplénen fiir die Wohnungsmarktbestandssegmiente — Wohnquartiere
im Bestand, GroBwohnsiedlungen und Wohnungsneubau in der dufleren Stadt — vertieft.

Die raumliche Steuerung des Wohnungsneubaus im Teilplan Wohnungsbau hat zum Ziel das
Flachenangebot fiir den Einfamilienhausbau auf die Nachfrage abzustimmen. Dabei soll zur Si-
cherung einer s1ed1ungsstrukturcll ausgewogenen Entwicklung der Bau von Einfamilienhéusern-

 auf Fldchen mit guter Anbindung an die technische Infrastruktur und soziale Vcrsorgungsstruk

tur gelenkt werden. Der Zielplan Wohnungsbau wurde als Grundlage der Inanspruchnahme neu-
er Wohnbaufldchen beschlossen. Zentrales Instrument zur Umsetzung des Teilplans Wohnungs-
bau ist die Bauleitplanung.

Das an die Krochsiedlung angrenzende westliche Areal des Bebauungsplangebietes wurde im
Stadtentwicklungsplan (STEP) “Wohnungsbau und Stadternenerung”, Teilplan Wohnungsbau
als “Standort mit Entwicklungsprioritit" eingestuft. Die Entwicklung dieses infrastruktfurell gut
ausgestatteten Standortes (z.B. OPNV-ErschlieBung, Nahversorgung) im Marktsegment Eigen-
heime gehdrt damit zu den Priorititen der Stadtentwicklung. Fiir den dstlichen Teilbereich des
Plangebietes liegen keine Aussagen vor, weil dieser Bereich nicht in die Bewertung einbezogen
wurde (Darstellung im wirksamen FNP: Fliche mit ungeklirter Nutzung). Der Teilplan Woh-
nungsbau wird aktuell tiberpriift und weiterentwickelt. Im fortgeschriebenen Teilplan Woh-
nungsbau 2009 wurden beide Standerte als gut geeignet beurteilt, aber als ,,Reservestandorte
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eingestuft . Das bedeutet, dass wegen "Ubérkapaz_itéiten im Nordraum die Einleitung eines auf
Wohnungsbau ausgerichteten Bebauungsplan-Verfahrens zuriick gestellt werden soll.

6.2.3 Stédtentwic:klungsplan "Gewerbliche Bauflachen"

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

6.2.4 Stadtentwicklungsplan "Verkehr und &ffentlicher Raum™

Aufgnmd der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes werden weder die Belange dieses Stadtent-
wmklungsplanes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung ﬁlr diesen Bebauungsplan

7. Umweltbelange

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

* lung eines Umweltberichtes nicht erforderlich. Da fiir diesen Bebauungsplan allein aufgrund sei-
nes Inhaltes auch ohne weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dass seine Durchfiihrung
keine wesentlichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird, ‘bedarf es hierzu auch keiner

" weiteren Ermittlungen und Darlegungen. -

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde-mit
. folgenden Ergebnissen gepriift:

_ a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zulédssig wren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkite 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 Buropéischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierfiir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuléssig wéren.

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

. B Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die erstmalige offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauung:Spla—
nes und seiner Begriindung wurde in der Zeit vom 11.11. bis zum 10.12.2008 durchgefiihrt. '

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung gingen lediglich drei Stellungnahme aus der Offentlichkeit
ein. Es handelte sich um Schreiben von drei der fiinf als ,,Dritte” beteiligten Biirgervereine:
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o In der einen Stellungnahme begriiBite ein 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 dagsgen beispielsweise in den
Sortimenten Kleinmdbel 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. Eine Unterscheidung ist nur méglich zwischen unterschiedli-

. chen Kategorien zentraler Versorgungsbereiche — in Leipzig zwischen den A- bis D-Zentren
(in denen alle in der Liste aufgefithrten 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 samtliche Sortimente der Sortimentsliste als unzuldssig 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 aus geschlossen wird, was in
dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich aktuell gerade in ausreichendem Mafle oder im
Uberfluss vorhanden ist, um damit die aktuell fehlenden Warenangebote zu fordern, ist nicht .
méglich. Es wiirde sich dabei um eine Einflussnahme auf den Wettbewerb handeln, der im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zu1a551g ist. Die vorgebrachte Amegung ist deshalb mcht

_ abwagungsrelevant

. In der zweiten Stellungnahme wurde als Position des Vereines mitgeteilt: ,,Kei'ne Weitere

_Anfsiedlungen von Einzelhandelsgeschiften (ausreichend vorhanden)®.

Da dieser Bebauungsplan dieser Position entspricht, bedarf es keiner weiteren Darlegungen. -
‘Weitere Inhalte der Stellungnahme betrafen zwar das Plangebiet, nicht aber den Gegenstand
dieses Bebauungsplanes, sodass es auch dazu keiner weiteren Darlegungen bedarf.

o Inder dritten Stellungnahmen w_urde lediglich mitgeteilt, dass keine Eiiwendungen bestehen.
Im Ergcbms wurden seitens der Offentlichkeit/Dritten keine Stellungnahmen vorgebracht, die

gegen die Planung sprechen oder eine Anderung oder Erginzung der Planung erforderlich ma-
chen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand der Abwigung sein muissten.

Nach' der 8ffentlichen Auslegung des Entwurfes wurde die Formulierung des § 2 Abs. 1 des Be-
bauungsplanes geindert; das Wort ,,Sortimente* wurde durch ~Hauptsortimente™ erseizt. Folge

. dessen ist, dass Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente

fithren, von der Festsetzung nicht mehr erfasst werden und deshalb zuldssig bleiben. Die betrof-
fenen Grundstiickseigentiimer werden damit also besser gestellt, als dies bei Beibehaltung der
bislang beabsichtigen Festsetzung der Fall gewesen wire. Die Grundziige der Planung werden
von der Anderung nicht bertihrt.

Aufgrund der Anderung wurde gemiB § 4a Abs. 3 Satz 11.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.11.
bis zum 02.12.2009 eine erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurf sowie seiner Begriindung
durchgefiihrt. Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung gingen kein Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein.
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8.2 Beteiligljng der Trager &ffentlicher Belange zum Entwurf

Die erstmalige Beteiligung der Triger éffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2
BauGB) erfolgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriin-
dung (jeweils der auch &ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 30.10.2008. Mit glei-
chem Schreiben wurden die ToB auch iiber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB). '

Von allen sieben beteiligten T6B gingen Stellungnahmen ein.

Fiir die Abwiigung relevant sind davon lediglich zwei Stellungnahmcn des Staatsbetriebes
Sichsisches Immobilien- und Baumanagement (SIB), Niederlassung Leipzig I.
e In einem Schreiben vom 23.10.2008 — welches vor der Beteiligung eingegangen ist, seitens
der Stadt aber wie im Ralimen der Betelllgung eingegangen behandelt wird — wird mitgeteilt:
o Der Freistaat Sachsen sei Eigentiimer von im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gelegenen Flurstiicken, die verdulert werden sollen. Insbesondere eines der
Flurstiicke solle zum Zwecke des Neubaus einer Nahversorgungseinrichtung — eines der
fiir diesen Bebauungsplan anlassgebenden Vorhaben (siehe Kap. 2) — verduBert werden.
Weitere Flichen sollten itberwiegen einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Entsprechen-
de Optionsvereinbarungen seien bereits ab geschlosscn worden.

o Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wiirden sowohl die Verwertbarkeit, wie auch
den wirtschaftlichen Wert des im Eigentum des Freistaates Sachsen befindlichen Grund-
besitzes erheblich beeintrichtigen. Es werde darum gebeten, diese Auswirkungen im
Rahmen des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens zu beriicksichtigen. '

o Hinsichtlich des von der Stadt auch im Hinblick auf'die Gefdhrdung zentraler Versor-
gungsberelche zuriickgestellte Einzelhandelsvorhaben werden die Auffassung vertreten,
dieses sei im bauvoranfragegegensténdlichen Umfang nicht geeignet, schédliche Auswir-
kungen auf das D-Zentrum Gohlis-Nord zu bewirken. Zum Nachweis, dass solche schid-
lichen Auswirkungen gerade nicht zu befiirchten sind, werde der Projektentwickler ein
entsprechendes Gutachten vorlegen. Diese mache sich die SIB sich zu Eigen und zum
Gegenstand der mit dem Schreiben vorgetragenen Anregungcn/Emwcndungen

¢ Im Schreiben vom 11 12.2008 werden

o die oben dargelegten Inhalte zum Eigentum des Freistaates, zu den Verauﬂerungs— und
- Bebauungsabsichten sowie zu den Auswirkungen des Beb auu:ugspla.ucs weitestgehend
wortgleich wiederholt;

o die im Schreiben vom 23.10.2008 gedufierte Auffassung hinsichtlich der schddlichen
- Auswirkungen des Einzelhandelsvorhabens und die Ankundxgung des genannten Gutach-
tens werden nicht wiederholt. [Anm.: Das Gutachten® ist mit Schreiben vom 21.07.2009
bei der Stadt eingegangen. |

Beide Stellungnahmen wurden dadurch beriicksichtigt, dass sowohl die genannten Auswirkun-
gen auf das Figentum des Freistaates, als auch der Aspekt der schidlichen Auswirkungen des
Einzelhandelsvorhabens auf das D-Zentrum Gohlis-Nord in die Abwigung eingestellt wurden.
Auch das Gutachten wurde als Abwigungsmaterial ziigrunde gelegt. Diese Begriindung wurde
um entsprechende Darlegungen erginzt (N4heres siehe Kap. 10.).

3 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: Die Max-Liebermann-
StraBe in Leipzig Gohlis-Nord als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt, Vertriglichkeitsgutachten zum den pro-
spektiven Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens®; Hamburg, Juni 2009
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In den tibrigen Stellungnahmen waren keine Aussagen enthalten, die gegen die Planung sprechen
oder eine Anderung oder Erginzung der Planung erforderlich machen wiirden oder die aus sons-
tigen Griinden ‘Gegenstand der Abwégung sein miissten.

Zu nennen ist lediglich die Stellungnahme der Landesdirektion Le1pz1g, aus der unter anderem
hervorgeht, dass dieser Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung iibereinstimmt und die
Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen beriicksichtigt (siche
Kap. 6.1.1). Zu erwihnen ist auch die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer vom
03.12.2008, in der mitgeteilt wird, dass das Erreichen der im STEP Zentren niedergelegten stadt-
entwicklungspolitischen Ziele der Stadt Leipzig durch den vorliegenden Bebauungsplan unter-
stiitzt und somit auch von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig befiirwortet wird.

‘Weiterer Darlegungen zu den Ergebnissen der Beteiligung bedarf es somit nicht.

Eine Beteiligung von Nachbargemeinden war nicht erforderlich, da deren Intaressen durch dIG-
sen Bebauungsplan nicht in abwaglmgserhebhcher Artund Weise beriihrt sein kénnen.

Aufgrund der Anderung des § 2 Abs. 1 des Bebauungsplanes erfolgte gemif § 4a Abs. 3 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 21.10.2009 eine erneute Beteili-
gung der betroffenen T6B zum Entwurf des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (je-
weils der auch erneut 6ffentlich ausgelegten Fassung) Thnen wurde Gelegenheit zur Stellung-
nahme bis zum 02.12.2009 gegeben.

Fiir die AhWagung relevant ist von den vier eingegangenen Stellungnahmen lediglich die Stel-

~ lungnahme des Staatsbetriebes Sichsisches Immobnhen— und Baumanagement (SIB), Niederlas-

sung Leipzig I vom 27.11.2009. Darin wud mitgeteilt,

e der Freistaat Sachsen, VBrtretcn durch den des Staatsbetrieb Sach51schcs Immobilien- und
Baumanagement (SIB), Niederlassung Lelpmg T halte an seiner Stellungnahme vom
11.12.2008 fest,

o die Festsetzungen des Bebauungsplanes beeintrichtigten sowohl die Verwertbarkeit, wie
auch den wirtschaftlichen Wert des im Eigentum des Freistaates Sachsen befindlichen
Grundbesitzes erheblich und

e eswerde deshalb emeut darum gebeten, diese Auswirkungen sowohl im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens, wie auch im Rahmen der Fortschreibung des STEP Zentren zu bertick-
sichtigen.

Auch dieses Schreiben wurde wie oben beschrieben beriicksichtigt.

In den anderen eingegangenen Stellungnahmen waren keme Aussagen enthalten, die gegen die
Anderung der Planung sprechen wiirden oder die Gegenstand der Abwigung sein miissten. In-
haltliche Aussagen trifft lediglich die Stellungnahme der Landesdirektion Leipzig (siehe Kap.
6.1.1). Weiterer Darlegungen zu den Ergebnissen der emeuten Beteiligung bedarf es nicht.

Eine Beteiligung von Nachbargemeinden war auch hier nicht erforderlich.
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.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

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

9. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung -
Im § 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt:
Die Grenze des riumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes verldufi:
im Norden ausgehend von der éstlichen Grenze des Flurstiickes 351/11
auf einer im Abstand von 160 m parallel zur siidlichen Grenze des Flurstiickes

351/10 in westlicher Richtung verlaufenden Geraden
bis zur westlichen Grenze des Flurstiickes 351/9,

im Westen auf den westlichen Grenzen der Flurstiicke 351/9 und 351/6 in siidlicher Rich-
o tung, '
im Stiden - auf den siidlichen Grenzen der Flurstiicke 351/6, 352/4, 352/5 352/6 und
o 351/10 in gstlicher Richtung sowie
im Osten * auf den éstlichen Grenzen der Flurstiicke 351/10 und 351/11 in nérdlicher

Richtung bis zum Anfangspunkt.
Alle genannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Gohlfs.
9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fiir die Festsetzung der Grenze des rdumlichen Gcltungsberewhes ist die Automat:i—
sierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit Stand vom 02.10.2007. Diese ist hinsichtlich der in
der Festsetzung genannten Flurstiicke identisch mit dem Stand vom 15.01.2010.

In den raumlichen Geltungsbereich wurden alle diejenigen Flurstiicke aufgenommen, fiir die
aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Ziele und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordemis anzunehmen bzw. deren Einbeziehung aus anderen Griinden zweckméBig war.

Der rdumliche Geltungsbereich entspricht dem Aufstellungsbeschluss vom 14.11.2007. Es wur-
. den keine Flurstiicke oder Flurstiicksteile {iber den Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungs-
- plan hinausgehend einbezogen oder aus dem rédumlichen Geltungsbereich entlassen.
1 0. Unzuldssigkeit vom Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
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 und Teilen davon sind Einzelhandelsbetriebe mit einzelnen oder mefireren der folgenden
Hauptsortimente nicht zuldssig:

- Lebensmittel, Reformwaren
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. = Getrinke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren
- Apothekerwaren, Sanitdtswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf (lebende Tiere, Tierhaltungsbedarf)
- - DBiicher, Zeitschriften ' _

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren .

- Oberbekleidung (Damen, Herren, Kinder)

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe '

- Lederwaren . :

- Sportgerdte (Fakrrider, Surfboards, u.a.), Sportartikel, Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weifle Ware (Kiihlschrinke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehdr

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgerite
- Musikalien, Tontriger, Bildtrdger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, ZubehGr

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitdten, Kunst
- Haus-, Tisch-, Bettwéische, Gardinen

- Fotogeriite, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Hérgerite, 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-
davon die Nicht-Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-

ten herbeizufiihren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der fortgeschriebenen »Leipziger
Sortimentsliste® zentrenrelevanten Sortimente (N4heres dazu siche Kap. 6.2.1), die auch fiir die

_im Kap. 6.2.1 genannten, mit diesem Bebauungsplan konkret zu schiitzenden zentralen Versor-

gungsbereiche zentrenrelevant sind.

Das genannte Ziel besteht ausdriicklich *

e fiir die Teile des Plangebietes, auf denen keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, um dort die Ansiedlung derartiger Nutzungen grundsétzlich verhindern zu
konnen, sowie e ' :

e unabhingig davon auch fiir solche Teile des Plangebietes, auf denen zentrenrelevante Ein-
zelhandelsnutzungen bereits vorhanden sind, um diese auf den ,,passiven Bestandschutz* zu
verweisen.

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele a) bis c) (siche Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf
Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimente
als Hauptsortimente fiihren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht auf sol-
che Binzelhandelsbetricbe beziehen, die einzelne oder mehrere der genannten Sortimiente nicht
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im Hauptsortiment, sondern lediglich im Randsortiment fithren. Alle nicht in der Festsetzung ge-
nannten Sortimente und Betriebstypen bleiben zuldssig.

Mit dieser Anderung gegcnubér dem Ende 2008 in die Beteiligungen gegebenen Entwurf wurde
von dem bisherigen Ziel des Komplettausschlusses aller Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-

~ vanten Sortimenten abgeriickt. Dies soll — auch im Ergebnis der erstmaligen &ffentlichen Ausle-

gung —dem Ausgleich zwischen dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem breiteren
Spielraum zur angemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele dienen. Siehe dazu-auch die Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit ,,Leipziger Laden* und des des Werksverkaufes (Kap. 11).

Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Das auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur
ausgerichtete Planungskonzept bleibt unverindert bestehen und wird auch durch die geéinderte
Festsetzung umgesetzt. '

10.3 Voraussetzungen fiir die Festsetzung

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

2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt erfiillt sind:

e Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich mncrhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach'§ 9 Abs. 2a BauGB grundsitzlich zulissig sind.

e FEin Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinne der §§ 2 ff. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt ist, besteht fiir das Plangebiet nicht.

e Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (welteren) Entwicklung sowie der Stark:tmg
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatséchlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan ,,Zentren ausgewiesenen zentralen Versor- .

. gungsbereiche —und der Zentrenstruktur.

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchcmahen Versorgung der Be-
vélkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren
Mobilitit insbesondere #lterer Menschen, und der (den stadtentwmklungspolmschen 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 Entwmklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stidtebauli-
ches Bntwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit der
Festsetzung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass
dies der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches
und der Zentrenstruktur dient. - .

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

10.4 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siche Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zuldssigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel c) entsprechend ausgeschlossen. Damit kénnen im Plangebiet die Ansiedlung und
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die Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden, die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche 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. In dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versorgungsbereiche und der Zentren-
struktur der Stadt Leipzig. _ ’

Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend den Zielen des STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Dies betrifft namentlich die wohnortnahe Versorgung -
der Bevélkerung, die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn: :

e Der Bebauungsplan steht der im Plangebiet bislang zuldssigen und auch tatséchlich mog-
lichen (und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2.) Ansiedlung weiterer und der Verfes-
tigung und Ausweitung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen entgegen.

o . Damit trigt er dazu bei, eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter Einzelhan-" .
delsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und
dient damit gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentra-
len Versorgungsbereichen. = ' ;

e .Gleichzeitig dient er damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche schwichen und damit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erhaltung bzw. Entwicklung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche nach sich -
ziehen (mdoglicherweise bis hin zu "Verddungstendenzen” in den zentralen Veérsorgungs-.
bereichen). Dies wiirde auch der gewollten Erhaltung, Entwicklung und Starkung der
Zentrenstruktur entgegen stehen. : !

e Und nicht ziletzt dient er damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung.
Die Schwiichung oder sogar Verddung von in der riumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche
gelegenen zentralen Versorgungsbereichen und die Neuentwicklung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches am Rand des Einzugsbereiches, wie sie durch die Ansiedlung zentren-
relevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet zu erwarten wire, und die daraus resul-
tierende erhebliche Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung eines grofen
Teiles der Bevélkerung im Einzugsbereich werden vermieden. '

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 Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln (siehe Kap. 2) bzw. die
Mgglichkeit, dariiber hinaus weitere derartige Nutzungen ansiedeln zu kénnen. Die Verwirk-
lichung dieser Vorhaben wiirde, insbesondere auch im Zusammenwirken mit der bereits be-
stehenden Einzelhandelsnutzung, negative oder moglicherweise sogar schadliche Auswir-
kungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur nach
sich ziehen und das Erreiclien der gesetzten Ziele verhindern. Es wiirde mit Sicherheit zu ei-
ner Schwichung der zentralen Versorgungsbereichen kommen. Folge davon wire, dass sich
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung fiit den itberwiegenden Teil der Bevolke-
rung im Binzugsbereich der zentralen Versorgungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde,
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was insbesondere auch fiir behinderte, iltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Men-
schen in erheblichem MaBe nachteilig wére. Im Plangebiet verwirklichte Einzelhandelsvor-
haben konnten und wiirden zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfii-
gung stellen — dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen
mittlerweile aufgrund geinderten Verbraucherverhaltens oft mageblich darauf beruht, dass
diese Einrichtungen ausreichend mit Parkplitzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut
erreicht werden kénnen. Dies kime allerdings lediglich den Teilen der Bevdlkerung inner-
halb — aber auch auBerhalb — des Stadtteiles zu Gute, die iiber ein Kfz verfiigen, und &ndert
deshalb nichts an der oben beschrieben Problematik der weniger mobilen Mitbiirger.
Betroffen ist insbesondere das D-Zentrum ,,Gohlis-Nord*, auf das nachteilige Auswirkungen
zu erwarten wiren, fiir welches aber die Erhaltung und Stirkung der Nahversorgungsfunkti-
on, die Sicherung einer dauerhaften Stabilisierung und die bestandsorientierte Weiterent-
wicklung stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist (siche Kap. 3, ergénzende Ziele).
Entstiinde ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im
Plangebiet, dann wiirde sich der Einzugsbereich dieser Einzelhandelsagglomeration mit dem
des D-Zentrums ,,Gohlis-Nord* iiberschneiden. Folge wiren Umsatzumverteilungen zu Un-

- gunsten des D-Zentrums, durch die es in seiner Funktion und Entwicklung beeintrachtigt
bzw. moglicherweise sogar geschidigt wiirde. Die Z1eIe fiir das D-Zentrum k&nnten nicht er-
reicht werden. '
Aber auch die Nahversorgungslage ,,Coppistralie®, fiir die die oben genannten Ziele glclch-
falls bestehen, wire nachteilig betroffen. Da der Einzugsbereich einer Einzelhandelsagglo-
meration in Plamgebiet den der Nahversorgungslage iiberdecken wiirde, wire auch hier das
Erreichen der stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt in Frage gestellt.

Auch nachteilige Auswirkungen auf das C-Zentrum ,,Gohlis-Stid* wéren nicht auszuschlie-

. Ben, da sich beide Einzugsbereiche ebenfalls gegenseitig iiberdecken wiirden. Bezogen auf

* den zentralen Versorgungsbereich insgesamt wiren die nachteiligen Auswirkungen zwar

.moglicherweise geringer ausgeprigt, insbesondere wegen des dort derzeit im Bau befindli-
chen Einkaufszentrums als ,,Gegengewicht®. Sie wiren aber dennoch spiirbar und stiinden 1m
Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitschen Zielen der Stadt.

Im Ubrigen gehen auch Dr. Lademann & Partner in ihrem Gutachten® davon'aus, dass die
Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens im Plangebiet Umsatzumverteilungen zu unguns-
ten der genannten zentralen Versorgungsbereich und auerdem auch des C-Zentrums ,,Butrit-
zsch® sowie des D-Zentrums ,,Gohlis-Arkaden” nach sich ziehen wiirde. In dem Gutachten
wird zwar zusammenfassend unter anderem ausgefiihrt: ,, Mit prospektiven Umsatzvertei-
lungswirkungen zulasten zentraler Versorgungsbereiche von max. 5 % (Zentrum Gohlis-

' Nord) wird das Ansiedlungsvorhaben im periodischen Bedarfsbereich nach Einschiitzung der
Gutachter zu Umsatzriickgingen fiihren, von denen keine schidlichen Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel zu erwarten sind. Auch im Non-Food-Bereich (aperiodisches
Randsortiment) ist in Folge einer Neuansiedlung von nicht spiirbaren Auswirkungen auszu-
gehen. Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Vorhaben nicht den Kriterien des § 34
BauGB widerspricht.*. Diese Einschitzung — die sich die Stadt Leipzig ausdriicklich nicht zu
Eigen macht — bezieht sich allerdings ausschliefllich auf die Frage der schidlichen Auswir-
kungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB, die die Ansiedlung des konkreten, dem Gutachten

zugrunde liegenden Ansiedlungsvorhabens nach sich ziehen wiirde. Aber selbst, wenn da-
nach das konkrete Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB zulissig wire, ergibe sich daraus
nicht, dass es der hier in Rede stehenden Festsetzung an Erforderlichkeit fehlt. Schutzzweck
des § 34 Abs. 3 BauGB ist allein die Abwehr konkreter Einzel-Bauvorhaben, die fiir sich ge-
nommen bereits schédlich fiir einen zentralen Versorgungsbereich sind. Bei § 9 Abs. 2a
BauGB handelt sich dagegen um eine Festsetzungsmdglichkeit im Rahmen der Bauleitpla-

* Quellenangabe siehe FuBnote 3 im Kap. 8.2
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nung, welche generell auf die Veréinderung der bauplanungsrechthchen Beurteilungsgrundla-
gen abzielt, nicht um die konkret-individuelle Beurteilung eines einzelnen Vorhabens.
Schutzzweck des § 9 Abs. 22 BauGB ist die Erhaltung und Entwicklung bestehender und ge-
planter zentraler Versorgungsberemhe Dabei geht es nicht nur um den Schutz des vorhande-
nen Bestandes, sondern auch um die Offenhaltung von Entwicklungsoptionen des zentralen
Versorgungsbereiches. Es geht um die Vermeidung nicht nur schadlicher, sondern auch le-
diglich nachteiliger Auswirkungen auf die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. Und
es geht nicht nur um die Abwehr konkreter Einzel-Bauvorhaben, sondern um die Vermei-
dung auch der sich crst aus der Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergebenden negati-
ven Auswirkungen.’ Allein schon aufgrund des weiter gefassten Schutzzweckes lésst die Zu-
lzssigkeit oder Unzulass1gkelt eines Vorhabens nach § 34 Abs. 3 BauGB keine Riickschliisse -
auf die Brforderlichkeit eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB
zu. Dies gilt auich fiir diesen Bebauungsplan, mit dem die Stadt tiber den den reinen Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche hinausgehend das Ziel der Erhaltung und Entwicklung
sowie der Stirkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Zentrenstruktur verfolgt.
Aus den oben genannten Griinden €s jetzt erforderlich, dem Ansiedlungsvorhaben mit dieser
Festsetzung entgegen zu wirken.

e Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist auch fiir andere im Plangebiet gelegene Flurstiicke
‘gegeben, die grundsitzlich.geeignet sind zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen, die allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit anderen Ein--

: zelhandelsnutzungen stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier
relevanten zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Auch dem ist jetzt mit der
Festsetzung entgegen zu wirken. ;

- e Auch hinsichtlich der im Plangebiet bereits vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandels-

nutzung (SB-Markt) ist die Erforderlichkeit der Festsetzung gegeben. Fiir diesen SB-Markt

ist davon auszugehen, dass er schon fiir sich allein, insbesondere aber im Zusammenwirken
mit dem SB-Markt &stlich des Plangebietes, negative oder sogar schadliche Auswirkungen
auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich zieht. Die Baugenehmigun-
gen fiir diese Einzelhandelsnutzungen konnten aufgrund der zum Zeitpunkt der Erteilung der

Genehmigungen gegebenen Gesetzeslage nicht mit hinreichender Rechtssicherheit versagt

werden. Deshalb ist es jetzt erforderlich, die mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen An-

derung des BauGB gegebenen Moglichkeiten zu nutzen und.den SB—Markt im Plangebiet auf
den passiven Bestandschutz zu beschrénken.
e Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandels-

v 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 gewihrleisten werden kann. Weder bei ginzlichem Verzicht auf die
Festsetzung, noch bei Beschrénkung nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder auf be-
stimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen
MaBe und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Beschrén-
kung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewdhr, dass nicht in gréferem Aus-
maB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zulissigkeit von Vor-
haben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforderlich ist.
Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung zum ,,Leipziger Laden® sowie zum

" Werksverkauf* getroffen (siehe Kap. 11 und 12). -~

* Vgl. z.B. Bunzel, Arno, Heinz Iannmg, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsberexche 1. Auflage, Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 146
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Weitere ergéinzende Festsetzungen — mit Ausnahme des ,,Leipziger Ladens® und des ,,Werksver-
kaufes® — sind nicht erforderlich. Denn:

o s besteht kein Brfordernis, der vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutziing (SB-
Markf) einen ,,erweiterten Bestandschutz“ oder sonstige, tiber den passiven Bestandsschutz
hinausgehende Entwicklungsméglichkeiten als grundsatzlich bestehende Option einzuréu-
men.

e Auch riumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die sachgerechte Bestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgerecht festsetzbar sind.

Dazu ist auch von Bedeutung: Die Eigentiimer bzw. Betreiber des im Plangebiet vorhandenen
SB-Marktes haben sich im Aufstellungsverfahren nicht dahingehend geduBert, dass die vorgese-
hene Uberplanung ihnen die Méglichkeiten zur Umsetzung von Erweiterungs-, Anderungs-
und/oder Erneuerungsabsichten nimmt. Anregung dahingehend, dass ein ,,erweiterter Bestand-
schutz* oder sonstige Ausnahmen festgeseizt werden sollen, wurden weder im Zusammenhang
mit den &ffentlichen Auslegungen noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die
Stadt heran getragen. Die Eigentiimer bzw. Betreiber haben somit nicht kundgetan, dass sie ein
Erfordernis fiir entsprechende Festsetzungen sehen. Folglich kann davon ausgegangen werden,
dass die Bigentiimer bzw. Betreiber selbst entsprechende — itber den am 20.08.2007 genehmigten
Bestand (also einschlieBlich der Erweiterung und der Einordnung eines separaten Bécker- und
Fleichereifachgeschiftes) hinausgehende — MaBnahmen auf absehbare Zeit nicht fiir erforderlich
halten und die Beschriinkung auf den ,,passiven Bestandschutz* hinsichtlich des zentrenrelevan-
ten Einzelhandels deshalb als zumutbar ansehen. Dennoch geht die Stadt Leipzig davon aus, dass
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder altersbedingte Emeuerungen mit Bedeu-
tung fiir zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen frither oder spéter angestrebt werden. Bei dem
im Jahre 2005 genehmigten SB-Markt ist derzeit zwar davon auszugehen, dass die Anlagen — -
zumindest nach der genehmigten Erweiterung — den aktuellen Anforderungen weitestgehend ent-
sprechen und deshalb derartige MaBnahmen vorerst nicht zu erwarten sind. Dennoch sind auch
hier zukiinftig sich wandelnde Anforderungen an die baulichen Anlagen nicht grundsitzlich aus-

- zuschlieBen. Derzeit lasst sich aber nicht prognostizieren, in welcher Art und in welchem Um-
fang zukiinftige Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder Erneuerungen der be-
stehenden Einzelhandelsnutzungen zu gegebener Zeit erforderlich werden konnten. Folglich ist
auch nicht erkennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkt stddtebaulich
vertretbar sind oder nicht, insbesondere im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungsplanes sowie
die im Stadtentwicklungsplan Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen der
Stadt. Fest steht derzeit nur, dass die jetzige Nutzung im Widerspruch zu den genannten Zielen
steht. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es somit nicht méglich, dem durch entsprechende Festset-
zungen (z.B. eines , erweiterten Bestandschutzes™ oder bestimmter Ausnahmen) in diesem Be-
bauungsplan auf sachgerechte Art und Weise Raum zu geben.

Auch Anregungen dahingehend, dass die generelle Zulassigkeit zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen bestehen bleiben soll, wurden weder im Zusammenhang mit der offentlichen Ausle-
gung noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heran getragen. Es wurde in
einer Stellungnahme — ihrem Wortlaut nach — lediglich darum gebeten, die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf die Verwertbarkeit, wie auch auf den wirtschaftlichen Wert des Grundstii-
ckes im Rahmen des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens zu beriicksichtigen. Dies ist erfolgt
(siehe Kap. 10.6 ff.). '
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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 berithrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der St&fkung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
~des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt als allgemein fiir die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang,

- b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatsidchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbe- -

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

¢) des STEP,,Zentren® der Stadt — als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stidtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — und der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergénzenden Entwicklungsziele. S

Dié genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden niher beschrieben -
und gewichtet.

Die Betroffenhieit des &ffentlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja

- gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem

Belang zugrunde liegendem groflen 6ffentlichen 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 konkteten Sachlage im Plangebiet ist die tatséichlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Die Realisierung weiterer zentrenre-
levanter Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes steht dem Interesse an der Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Stirkung der hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche
(siehe Kap. 6.2.1) und der Zentrenstruktur diametral entgegen. Dementsprechend wird dem Be-
lang 2) ein besonderes Gewicht fiir die Abwagung zugemessen. '

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatséchlich vorhandenen zentralen Versor- L
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatsichlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind der eigentliche ,,Gegenstand®, auf den im vorliegenden
Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wiirde. Durch die dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsnutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stérkung der vorhandenen
zentralen Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirkungen in Frage gestelit.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten im Plangebiet kann eine insgesamt neue Einzelhandelsagglomera-
tion entstehen. Mit Blick auf den bereits vorhandenen relativ hohen Einzelhandelsbesatz im

Ortsteil Gohlis-Nord wiirde dies mit groBer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzum-

‘'verteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand auslésen, die zu Lasten des
_ Binzelhandelsbestandes insbesondere im D-Zentrum Gohlis-Nord (Geschéftsaufgaben) gehen

wiirde. Folge wiren stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che (Leerstande, teilweise ,,Verddung™). Damit wiirden das im STEP Zentren begriindete Ziel
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der Starkung und Entwicklung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche insbesondere des
D-Zentrums, aber auch die im Kap. 3 unter Buchstabe b) genannten ergédnzenden Ziele konterka-
riert werden.

Dcmentsprechcnd wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen. Dieses bezicht
sich allerdings ausschlieSlich-auf die zentralen Versorgungsbereiche und die dort vorhandenen
Nutzungen in ihrer stéidtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ortsanséssigen Einzelhandelsbetriebe im Sinne eines ,, Wettbewerbsschutzes™ ist aus-
driicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine von der Festsetzung ausgehen-
de allgemeine Beeinflussung der Marktverhiltnisse ist allerdings nicht auszuschlieen, nach der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber un‘oedenkhch

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

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

10.7  Ermittlung und Gewichtung cler ge gen die Festsetzung sprechenden
Belange

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-
gungserheblicher Weise negativ beriihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
ge. Dabei wurde —neben den Belangen, die fiir die Abwéigung von besonderer Bedeutung sind —
cher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ beriihrt
werden konnen. Niher zu betrachten sind danach die Belange:

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

e) der im Plangebiet tatsichlich bereits ansissigen zentrenrelevanten Emzc]ha.ndelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der mdglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie ' :

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwickler oder Betreiber), die
bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.
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Dass weitere Belange in abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt
werden kénnten, zB. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorhandener, oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar. -

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden néher beéchﬁebén
und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung be-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung bestehenden Rechtslage — ist eindeutig gegeben. Ent-
sprechende AuBerungen sind im Rahmen der Beteiligungen zum Entwurf eingegangen (siche
Kap 8.2). Seitens der Stadt wird von einem solchen Interesse auch bei Eigentiimern ausgegan-
gén, die sich im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend geauﬁert haben. Zum Eigentum an
Gebzuden siche Belang €).

Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Nutzungsmdglichkeiten insofern ein, dass zent-.
renrelevante Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des ,,Leipziger Ladens® und des ,,Werks-
verkaufs*) nicht mehr zulissig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie
auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes. Diese Beschriankung ist den Grundstiicks-
eigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil diesen neben der jeweils ausgeiibten Nutzung -
(soweit vorhanden) noch die ganze Palette von 'Nutzungcn bleibt, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuléssig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den

. Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die lukrativste
- Nutzung ausschlieBen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbe-

reiche dient, und sie kann Nutzungsmdéglichkeiten, die iiber die ausgeiibte Nutzung hinausgehen
und grundsatzhch nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich eingeschrinken; vgl. entsprechend:
Niederschsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist
hier der Fall — und gilt (allein schon aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes) selbstver--
stindlich auch dann, wenn es sich um die 6ffentliche Hand als Grundstiickseigentiimer handelt.
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 eingeschrénkt wird. Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirt-
schaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich nicht im Wege. Dies g11t
vorliegend sowohl fiir die derzeit unbebauten Grundstiicke, als auch flir das mit dem SB-Markt
bebaute Grundstiick (Weiteres dazu ist zu Belang e€) da:gelegt) Inwieweit die allgememen
Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche .
Nutzung erméglichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die Annahme, dass
bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen den Planungsgrundlagen des
Stadtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung der Grundstiicke wurde von der Geschifisstelle

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

e Im Allgemeinen konne gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Binschrankung der Nutzbar-
keit fiir eine gréBere Kiuferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar. Es sei
zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch héhere Preise erzielt werden kénn-
ten.

e Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlung zeige, seien die Grundstiicke, die zur
Errichtung von SB-Mirkten erworben wurden, im Durchschnitt zum Bodenrichtwertniveau
gehandelt worden. Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwischen 47 % und 164 % des
jeweiligen Bodenrichtwertniveaus.
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e Obunter diesen Gesichtspunkten iiberhaupt eine Wertminderung gegeben sei und ob es sich
um eine wesentliche Wertmindenmg handele, kénne nur im Einzelfall eingeschitzt werden.
Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle nicht méglich.

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

ordnung und Wertermittlung mit Datum vom 16.05.2009]

Die obigen Ausﬁihrungen lassen darauf schliefen, dass der am Markt erzielbare Preis (und damit
der Grundstiickswert) nicht nur von der Zulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten abh#ingt, sondern insbesondere auch von der Lagegunst des jeweiligen Grund-
stiickes und von den zum Zeitpunkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen Marktverhéltnissen.

Eine nihere Betrachtung dazu ist vorliegend allerdings nicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fithren soll-
te, so wiren die Grundstiicke damit nicht véllig entwertet, den der Bebauungsplan steht einer an-
gemessenen auderwemgen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grund-
s#tzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

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

Im Ergebnis ist dem Belaing somit kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges e), der Interessen der im Plangebiet tatsdchlich bereits an-

séissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen ist hier der

Betreiber des bestehenden SB-Marktes — der aber gleichzeitig auch als Grundstiickseigentiimer

betroffen sein kann (siehe dazu oben zum Belang d). Es wird — obwohl der Betreiber der Nut-

- zung bzw. der Eigentiimer sich im Aufstcllungsverfahrcn nicht entsprechend geéufert haben —

davon ausgegangen, dass sie sowohl

e an einer moglichst uneingeschrénkten weiteren Ausiibung ihrer bisherigen Nutzungen, also
der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

e an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung (z.B. durch Feuer,
Sturm oder Einsturz), als auch

e an einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Enmmklung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung

interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatsdchlich bereits anséissige zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzung mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt wird, ist hier insbesondere das Interesse von Bedeutung, die bestehenden Nutzung nach
der Beseitigung oder dem Untergang erneuern sowie sie auch iiber den genehmigten Bestand
hinaus weiter entwickeln oder ausbauen zu kénnen. Dem steht die Festsetzung entgegen. Ermeue-
- rungen und weitere Entwicklungen des SB-Marktes (hinsichtlich des Angebotes an zentrenrele-

vanten Sortimenten) sind danach grundsitzlich nur noch méglich, soweit dies vom passiven Be-
standsschutz gedeckt ist. :

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

e Zunichst mal ist die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungen (also der Erhalt des be-
trieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Sortimentsverédnderungen)
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innerhalb des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhin uneingeschrinkt méglich. Auch
Betreiberwechsel sind weiterhin méglich, soweit die Nutzung innerhalb des baurechtlich ge-
nehmigten Rahmens bleibt.' Damit ergibt sich insofern kemc Anderung hinsichtlich der
Nutzbarkeit fiir den Einzelhandel.

e Hinsichtlich der nicht mehr zul#issigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der
Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) sind die sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. ,
o Fiir die Eigentiimer des Gebiudes gilt zunichst, dass der Verlust bzw. das Wertloswerden

des Gebiudes im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem Bebauungsplan

anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstinden. Dem Bebauungsplan anzurechnen ist

lediglich, dass die beseitigten oder untergegangenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-

zungen im Plangebiet nicht erneut aufgenommen werden diirfen. Der Eigentiimern des

Gebiudes bleibt aber die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses

Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfiih-
~ rungen zu Belang d) entsprechend. ' '

o Auch fiir den Betreiber des betroffenen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes gilt,
dass der Verlust bzw. das Wertloswerden der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel ge--
nutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umsténden. Der Betreiber steht
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung aber vor der Situation, einen neuen Be-
triebsstandort finden zu miissen, so er den Betrieb weiter filhren will. Dem Bebauungs-
plan anzurechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue Betriebsstandort im Plangebiet nur
noch gefunden werden kann, soweit dies im Rahmen eines méglicherweise verbliebenen
Bestandsschutzes méglich ist. Sollte der Bestandschutz fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen insgesamt erloschen sein, dann ist fiir den Einzelhandelsbetrieb kein neuer
Betriebsstandort im Plangebiet mehr m&glich. Der jeweilige Betreiber steht dabei aber
vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Bebauungsplan tiblicherweise aufiritt, z.B.
wenn der Eigentiimer der baulicher Anlage diese nach ithrem Untergang durch Feuer -
nicht wieder errichtet oder wenn er Mietvertrige kiindigt oder einen auslaufenden Mit-
vertrag nicht verldngert. Auch in diesen; in der Lebensrealitit durchaus typischen Fillen
miisste der Betreiber sich einen neuen Standort suchen, ggf. auflerhalb des Plangebietes,

e Auch hinsichtlich einer méglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsénderungen) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen der Anlagen sind die sich aus dem Bebauungs-.
plan ergebenden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zuléssig. Baurechtlich relevante Anderungen,
Umbauten oder Erneuerungen sind grundsétzlich nicht mehr zuldssig.

o Den Eigentiimern der Gebaude ist dies aber zumutbar. Denn:

= In die Austibung der bisherigen, tatsichlich stattfindenden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im Hin-

* ‘blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausgetibten
Nutzung bleibt wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit die grundsitz-
liche Moglichkeit, die bereits getétigten Investitionen weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren.

»  Soweit das Gebiude ohne baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder Emeu-
erungen nicht mehr fiir die zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen nutzbar sein
sollte, verbleibt dem Eigentiimer die Moglichkeit der Entwicklung im Hinblick auf
die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes
noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Be-
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" lang d) entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also. méglich, nicht-zentrenrelevante
" Einzelhandelsnutzungen odér véllig andere Nutzung aufzuriehmen, mit denen die ge-

. tatigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagen oder Einrichtungen) auch weiterhin
angemessen wirtschaftlich verwertet werden konnten und fiir die die oben angespro-
chenen Entwicklungen durchgefithrt werden konnten.. ‘

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eingerichte-
ten, aber auch fiir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Einrichtungen nicht

grundsitzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener. Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

o Auch dem Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes ist dies zumutbar.
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausiibung der bisherigen, tatséchlich stattfinden-
den Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit die Mdglichkeit bleibt, die bereits getd-
tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird lediglich wei-

" testgehend die Méglichkeit der Entwicklung innerhalb der derzeit genutzten Gebédude. _
Der Betieiber steht dabei aber auch hier vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Be- . (
bauungsplan in der Lebensrealitdt durchaus typischerweise auftritt, z.B. wenn der Bigen- =
tiimer des Gebiudes entsprechende Entwicklungen oder Emeuerungen nicht mittragt
bzw. durchfithrt oder wenn aus Plafzgriinden keine derartigen Entwicklunger mé&glich
sind. Auch in diesen Fillen miisste der Betreiber sich einen neuen Standort auflerhalb des
derzeit genutzten Gebaudes suchen. ' '

e Aitiflerdem ist zu beachten:

.o Fiir den bestehenden SB-Markt diirfte auf absehbare Zeit nicht damit zu rechnsn sein, -
dass — iiber den genehmigten Bestand und den mittels Vorbescheid zustimmend beschie-
denen Anbau zur VergroBerung der Verkaufsfliche auf <800 m? und zur Einordnung ei- '
nes separaten Bicker- und Fleichereifachgeschiftes hinausgehende Erweiterungen, An-
derungen, Nutzungsanderungen oder altersbedingte Erneuerungen erforderlich werden.
Der SB-Markt wurde erst im Jahre 2006 errichtet. Folglich ist davon auszugehen, dass -
die Anlagen den aktuellen Anforderungen entsprechen und deshalb derartige MaBnahmen
vorerst nicht zu erwarten sind — zumal die Eigentiimer der Gebzude bzw. die Betreiber
der Nutzungen sich im Aufstellungsverfahren dahingehend nicht geduBert haben (siehe
auch Kap. 8.1 und 10.5). Auch ldsst sich derzeit nicht prognostizieren, in welcher Art und
in welchem Umfang zukiinftige — iiber den genehmigten Bestand hinausgehende —Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsinderungen oder Erneuerungen zu gegebener Zeit erfor-
derlich werden kénnten. Folglich ist auch nicht erkennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt
oder zum fraglichen Zeitpunkt stidtebaulich vertretbar sind oder nicht, insbesondere im
Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungsplanes (siehe Kap. 3) sowie den im Stadtent-
wicklungsplan Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt

© (siehe Kap. 6.2.1). Fest steht derzeit nur, dass die jetzigen Nutzungen im Widerspruch zu
den genannten Zielen stehen. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es somit nicht méglich, dem
durch entsprechende Festsetzungen (z.B. eines ,,erweiterten® Bestandschutzes™) in die-
sem Bebauungsplanes auf sachgerechte Art und Weise Raum zu geben.

fl

Im Ergcbnjé ist dem Belang €) somit — trotz der vor allem im Falle des Unterganges der Nutzung
zu erwartenden gravierenden Auswukungcn auf dle Betreiber der Nutzungen — kein besonderes
Gewicht zuzumessen.

Die Betroffenheit des Belanges f), derjenigen zentrenrelevanten Eﬂeh&ndelsuutzungen (bzw.
ithrer Enmickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Be-
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bauungsplanes anzusiedeln, ist eindentig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegen steht. Be-
rithrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des all-
gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Ge-
schiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Dementsprechend ist diesem Belang nur ein un-
tergeordnetes Gewicht zuzumessen, zumal auch hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

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

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

e Bei den Belangen a) bis c) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
Bediirfnis des liberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatséchlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen ,,Gohlis-Nord* aber auch
,,Coppistrale” und ,,Gohlis-Siid“ lebenden Wohnbevolkerung nach Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung entsprechen.

e Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Em—
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die dffentlichen Belange nach a) bis c).

e Die Wahrung des Grundsatzes der VerhiltnismaBigkéit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswnklmgcn sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen. :

Hinsichtlich Entschﬁdlgungsanspruchen aufgrund eventueller Wertmmderung der Grund-
stiicke, die bei der Abwigung zu bcrucksmhtlgcn wiren, ist fiir das Abwagungscrgehms von
Bedeutung:

¢ Eine Entschidigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschligigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschréinkte
‘Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrénkungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswerténderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Amo, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl.,, Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166].

e Diése Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mitdem

Inkrafitreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzw. eingeschréinkte Emzelhandelsnutzbar--
‘keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war.
o Fiir die nicht fiir Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon auf-

grund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsmoghc}ﬂ{elten kein Entschidigungsan-
spruch bestehen.

e Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist

von einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 -Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass

allein die 7-Jahres-Frist nicht maBgeblich ist. Entschidigungsanspriiche gemél § 42 Abs. 3

BauGB k&nnen somit nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. Deren Bemfferlmg istal- -
" lerdings im Rahmen des Planverfahrens richt moglich.
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o Festzustellen ist aber: Dieser Bebauungsplan wird auch ungeachtet eventueller Entschédi-
gungsanspriiche aufgestellt, da die fiir die Aufstellung sprechenden Belange iiberwiegen.
Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstii-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschddigungsanspriichen fiihrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmdéglichkeiten zur Verfligung zu stellen, fiir
vertretbar und zumutbar gehalten. Auch fiir den Fall, dass hier Entschidigungsanspriiche
nach dem Planungsschadensrecht konkret zu erwarten sind, wiirde dies aufgrund der Bedeu-
tung der Zentren und der Zentrenstruktur zu keinem anderen Abwigungsergebnis hinsicht-
lich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiihren. ;

11 Zulassigkeit des , Leipziger Ladens*”
111~ Wortlaut der Festsetzung
In § 2 Absatz 2 der textlichen Festsetzung dieses Bebauungsplanes ist festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fiir Ladengeschdifte mit einer Grdfe der Verkaufsfldche von bis 150 m’, die
a) als F achgeschaﬁ ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment ﬁ;hren
oder

b) zur ergdnzenden Versorgung der Bevilkerung in ihrem unmittelbaren Emzug.s— bzw. Nahbe-
reich dienen :

(,,Leipziger Laden").

11.2 Zlele 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 ergcbcnde grundsitzliche Nicht-Zuléssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang beschrénk-
tem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebene Moglichkeit, im Plangebiet ,,Leipziger Liden® mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll erhalten bleiben. Mit
dieser Offnung soll insbesondere gew#hrleistet werden, dass ,,Leipziger Laden®,

e von denen aufgrund ihrer Ausrichtung (Fachgeschifte mit branchenspezifischem oder be-
darfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden zur ergéinzenden Versorgung der Bevolke-
rung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich) in Verbindung mit ihrer geringen Grdfle
der Verkaufsflichen grundsétzlich keine stidtebaulich negauven oder sogar schddlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stéirkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind und -

o die bézogen auf die gesamtstédtischen Ziele keine nennenswerte Relevanz aufwelsen, ‘

nicht eingeschrénkt werden. Von Bedeutung ist im vorliegenden Falle auch, dass im Rahmen der-

Fortschreibung des FNP vorgesehen ist, den iiberwiegenden Teil des Plangebietes als Wohnbau-

fliche bzw. als gemischte Baufliche darzustellen. Beides sind Flichennutzungskategorien, in

denen durch ,,Leipziger Liden“ — der Zielstellung des STEP Zentren entsprechende (siehe dazu
auch Kap. 6.2.1) — positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung der Siedlungsbe-
reiche zu erwarten sind. ' '

11.3  Voraussetzungen fiir die Anwehdung der Festsetzung -

Hierfiir gelten die Ausfiihrungen im Kap. 10.3 entsprechend.
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11.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-

genden Zicle und Zwecke (siche 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 da.ﬁir sind insbeson-

dere

o die Ausrichtung der Laden (Fachgeschéfte mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppen-
orientiertem Sortiment oder Liden zur erginzenden Versorgung der Bevélkerung im unmit-
telbaren Einzugs- bzw. Nahbereich) sowie die geringe Grofie der Verkaufsflache und,

o die vorgesehene Darstellung als Wohnbaufléche bzw. Gemischte Baufldche im Flachennut-
zungsplan (siehe Kap. 6.1.2).

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 Geschiftsfldche zu
verstehen, auf dem iiblicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (emschhethh Kassenzone,

- Génge, Schaufenster und Stellflichen fiir EBinrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der Ver-

kaufsriume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsfléche sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen oder anderen
Griinden vom Kunden mcht betreten werden diirfen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsflichen-

- berechnung einzubezichen. Auch Flichen von Pfandriumen, die vom Kunden betreten werden

kénnen, gehdren zur Verkaufsflache. 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 Verkaufsfléiche und ist vollstindig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflichen sind solche Fléchen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzﬁ-xst_lg
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zdhlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager. Auch die ,;Handlungsanleitung des Sachsischen Staatsmi-
nisteriums des Innern iiber die Zuladssigkeit von GroBflichigen Binzelhandelseinrichfungen im
Freistaat Sachsen (HA GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen)* vom 3. April 2008 stiitzt su:h
auf diese Definition (siehe dort, 1. Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).

11.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit dieser Offnung der sich aus Absatz 1 der Festsetzung ergebenden grundsitz-
lichen Unzul#ssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist gegeben,
um im Plangebiet die bislang gegebene Moglichkeit zu erhalten, dort ,,Leipziger L4den einzu-
richten und zu betreiben. ,,Leipziger Laden* sind oft von groer Bedeutung fiir kleinere Hand-
werks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und damit auch fiir die mittelstédndische .
Struktur im Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fiir die
Nahversorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs (z.B. kleine Bickerei) und erfiillen als Treff-
punkt gerade fiir dltere Menschen auch eine identitétsstiftende Funktion flir die unmittelbare
Nachbarschaft. Dadurch sind positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung des
Siedlungsbereiches zu erwarten.

Nicht zuletzt ist die Festsetzung auch erforderlich, um den Eingriff in den ohne den B-Plan
grundsitzlich bestehenden Rahmen fiir die Zulédssigkeit von Vorhaben unter Beachtung der Pla-
nungsziele (siche Kap. 3) moglichst gering zu halten und damit den Belangen der Grundstucks—
eigentiimer im Sinne eines Intcrcssenausglelchs entgegen zu kom.men
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11.6  Ermittlung, Gewichtung und Abwéigung 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:

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 Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke und
e) derim Plangebiet tatséichlich bereits ansissigen zentrenrelevanten Emzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der méglichst uneingeschrinkten weiteren Ausubung und Entwick-
lung ihrer Nutzung

sowie die Belange moglicher Betreiber weiterer ,,Leipziger Liden und die besondere stidtebau-
liche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung dieser Laden (siehe Kap. 6.2.1).

Dem gegeniib erzustellen sind die im I{ap 10.6 bereits genannten Belange

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

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

c¢) des STEP , Zentreri der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stérkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stidiebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und der im Kap: 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren crganzcnden Entwwk]ungszwle

Hier ist den posmv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen vollsténdigen Unzuldssigkeit des Einzellandels mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten — von weitaus gréferem Nachteil fiir.diese Belange, als es fiir die entge-
genstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wire. Zwar wire es fiir den mit diesem Bebaunungsplan

" hinsichtlich ihrer Erhaltung und Enthcklung zu schiitzenden und zu stérkenden zentralen Ver-
sorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ~Leipziger Laden* verkauften Pro-
dukte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der
geringen Gréfe der Liaden und des oft eng begrenzten Sortimentsspektrums sind aber im Regel- .
fall keine nennenswetten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung sowie die Stérkung
der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1).
Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen der Vorzug ge-
geben. Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentlimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

12. Zulassigkeit 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
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a) die Sortimente in rédumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen einer im vidumlichen Gel-
‘tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstdtte stehen und )

b) die Grofe der. dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fléiche der Flichengrofe
der zugehorigen Betriebsstiitte 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 grundsitzliche Nicht-Zuldssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschrénktem Umfang zu 6ffnen.
Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld anséssigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen — vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es ermog-
licht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduBern. Die dem Ver-
kauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Flache (Verkaufsfldche) soll aber der Flichengrdfe -
der zugehdrigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene Be-
schrinkung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Ver-
bindung mit der zu erwartenden geringen Gré3e der Verkaufsflachen grundsitzlich keine stadte-
baulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung so-
wie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind, nicht
in unvertretbarem MaRe eingeschrénkt werden. '

12.3  Voraussetzungen fiir die Anwendung der Festsetzung

" Hierfiir gelten die Ausfithrungen im Kap. 10.3 entsprechend.

‘124  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siche Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulissigkeit des Werksverkaufes dem Ziel f) entsprechend erméglicht, ohne dass damit ein Wi-
derspruch zu den Zielen 2) bis c) 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 Beschrankung regelméBig auf ein einzel-
nes Sortiment, ggf. auch auf wenige Artikel auszugehen. .
! i

Fiir den Begriff der Verkaufsfliche gelten die Aussagen in Kap. 11.4 entsprechend (s.0.).

Die Festsetzung ist im Ubrigen auch ohne die gebréuchliche ergédnzende Festsetzung einer relati-
ven, auf die GrundstiicksgroBe bezogenen Flichenbegrenzung oder einer absoluten Obergrenze
(,,Deckelung*) geeignet. Zwar sind angesichts der vorliegenden Grundstiicksstrukturen grund-
sitzlich auch grofere Verkaufsstellen fiir den Werksverkauf bis an die Grenze zur Grof--
flachigkeit heran moglich. In der Realitét ist damit aber wohl kaum zu rechnen. Auflerdem
kommt es hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und der Zentren-

struktur — auf deren Erhaltung und Entwicklung sowie Starkung dieser Bebauungsplan ja ausge-

richtet ist — vielmehr auf die Begrenzung der Summe der im Plangebiet insgesamt maximal vor-
handenen Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimente an, als darauf, dass diese Verkaufsflé-
che je Grundstiick einen bestimmten Fléchenanteil bzw. eine in m* absolut bestimmte Flachen-

gréBe nicht iiberschreitet. Im Ubrigen wire die sachgerechte Festsetzung einer Obergrenze je
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Verkaufsstelle oder Grundstiick auch nicht méglich. Die Auswirkungen einzelner Verkaufsstel-
len fiir den Werksverkauf auf zentrale Versorgungsbereiche ist namlich in besonderem Mafe
auch von der konkreten Art und Bandbreite des jeweils angebotenen Sortimentes abhéngig. Der
Verkauf von Artikeln des tdglichen Bedarfes kann sich bei geringerer Flidchengréfle nachteiliger
auf zentrale Vcrsorgungsberelche auswirken als z.B. der Verkauf ,,weiller Ware* auf gr6ferer
Fléche.

12.5 Erforderlichkeit der' Festsetzu ng

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist gegeben, um den im Plangebiet ansissigen oder auch
sich neu ansiedelnden produzierenden Betrieben die bislang gegebene Moglichkeit zu erhalten,
ihre Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduBern. Ein
solcher ,,Werksverkauf™ ist oft von grofier Bedeutung gerade fiir kleinere Betnebe und damit
auch fiir die mittelstdndische Struktur in Gewerbegebwten

Nicht zuletzt ist die Festsetzung auch erforderlich, um den Eingriff in den ohne den B-Plan
grundsétzlich bestehenden Rahmen fiir die Zuléssigkeit von Vorhaben unter Beachtung der Pla-
nungsziele (siche Kap. 3) moglichst gering zu halten und damit den Belangen der Grundstucks-
eigentiimer im Sinne eines hltcressenausglelchs entgegen zu kommen

12.6 Ermlttlung, Gewmhtung und Abwdgung 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

o der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstticke — hler mit jhrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulasmgkeli; des Werksverkaufes auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich- daraus ergebenden vielfédltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke (Belang d)).

Dem gegentiiberzustellen smd die im Kap 10.6 bereits genannten, grundSatzhch entgegenstehen-
den Belange _

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

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

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

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

- ressenausgleichs.

13.  Hinweis auf ,,einfachen B-Plan”

Im Interesse der emdeut.lgen Nachvollziehbarkeit des Bebauungsplanes im Rahmen seiner Um-
setzung wurde nach der emeuten offenthchen Auslegung des Planentwurfes folgender Hinweis
erginzt:

Hmwexs Bez diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen , emfachen Bebauungsplan“ im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen triffi, vichtet sich
die Zuldssigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Damit soll eindeutig klargestellt werden, dass sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nur hin-

sichtlich der in den Festsetzungen genannten Einzelhandelsnutzungen aus diesem Bebauungs-
plan ergibt, dass im Ubrigen aber § 34 BauGB uneingeschrénkt anzuwenden.ist.

 Leipzig, den Zq Of 10

Wiy .

Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang 1: D-Zentrum Gohlis-Nerd

Anhang2:  Nahversorgungslage Coppistrae

Anhang3:  C-Zentrum Gohlis '

Anhang 4: Ausschnitt Zentrenplan, Versorgungsraum Nordwest'
(aus: STEP Zentren, Anlage 1 bzw 2)
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