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A. EINLEITUNG
1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si&tadibezirk Alt-West in den Ortsteilen
Bohlitz-Ehrenberg, Burghausen-Ruckmarsdorf, Ledtzstd Neulindenau sowie im Stadtbezirk
West, Ortsteil SchonduEs umfasst eine Flache von ca. 168 ha und wird/sentlichen um-
geben:

im Nordwesten von der Bahnstrecke Leipzig — GroBé&tira,

im Osten von der Georg-Schwarz-Stral3e, der S-Bahss€ Hbf. — Griinau, der Merse-
burger StralRe, der Saalfelder Stral3e, der Wohnhaebaam Mansfelder Weg,
der Bienerstralde, der Beckerstral3e, der Gropm&estund der Plautstrale,

im Siudosten von der Litzner StralRe und

im Sudwesten von dem Gebiet des Lindenauer HaflemsKleingartenanlagen ,Flur am Ha-
fen* und ,Gartenfreunde West* sowie der Mersebuigjealie.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des rémh Geltungsbereiches siehe Kap. 9.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlassfur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes simdallem der Stadt bekannt gewordene
Uberlegungen, Einzelhandelsbetriebe mit zentremaglen Sortimenten im Plangebiet zu erwei-
tern oder anzusiedeln. Darlber hinaus bestehenangé&biet weitere Potentiale zur Ansiedlung
oder Erweiterung solcher Einzelhandelsnutzungen.

Die Realisierung solcher Vorhaben ware ohne di@srauungsplan moglicherweise nach § 34
BauGB zulassig. Derartige Vorhaben stiinden abewiderspruch zu den stadtentwicklungs-
politischen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Eoklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur, auch im Interesse eindargachernahen Versorgung der Bevolkerung
und der Innenentwicklung der Stadt. Erschwerentdhinzu, dass aufgrund der raumlichen Situ-
ation im Plangebiet sogar neue Einzelhandelsschuaktp entstehen kdnnten.

DasErfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes begrusidbtinsbesondere

e aus den fur diesen Bebauungsplan Anlass gebendareBengen, im Plangebiet zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe zu erweitern odeusiedeln, sowie aus den im Plangebiet
bestehenden Mdglichkeiten zur Ansiedlung weitergrz&handelsbetrieb mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten bis hin zur Entstehung méunzelhandelsschwerpunkte,

e daraus, dass solche Entwicklungen im Widerspructierustadtentwicklungspolitischen Zie-
len der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowig 3tarkung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch inrdage einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung, stehen,

e aus dem ohne diesen Bebauungsplan gegebenem RéhmdenZulassigkeit von Bauvorha-
ben, nach dem die oben genannten Bauvorhaben ditzhds zuldssig wéren, und

» daraus, dass nur mit Aufstellung eines Bebauungsplaler bislang bestehende baupla-
nungsrechtliche Rahmen fir die Zulassigkeit vonv@aoaben im Plangebiet so verandert
werden kann, dass das Erreichen der zugrunde tegebiele der Stadt — und damit auch
die Vermeidung erheblicher Nachteile fiur die Enmadf oder Entwicklung sowie die Star-

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratshieiss 423/92, zuletzt geandert durch Ratsbeschlug11/00
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kung zentraler Versorgungsbereiche und der Zerittédiar — mit der gebotenen Rechtssi-
cherheit mdglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebraBengsplan

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

e zurErhaltung und Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsberei-
cheim Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des 8§ 9 AbBa& GBsowie der Zentrenstruktur
beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies qilt hier insbesondere fur die im Stadtentwioksplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche C-Zentrum Lingenislarkt, D-Zentrum Leutzsch und D-
Zentrum Neulindenau (Néaheres siehe Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alufstedieses Bebauungsplanes berticksich-
tigt und umgesetzt werden, auch um damit einer&gitur Forderung des STEP Zentren zu
leisten.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggdazende Zielggelten:

* FUr das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeogbe auf den Versorgungsraum Altwest
und die fur diesen Bebauungsplan relevanten zentirsorgungsbereiche:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickellveogestarkt werden.
o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll ermglien Bestand gesichert und ge-
starkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtalitat der Zentren sollen gesi-
chert werden.

» FUr das C-Zentrum Lindenauer Markt:
0 Zur Stitzung, Starkung und weiteren Entwicklungahversorgungsfunktion soll ein
breites, vielfaltiges Angebot fir den kurz- undtedftistigen Bedarf entwickelt werden.
o Entsprechende Erganzungen sollen in den im Bestanndndenen kleinteiligen Poten-
zialen, insbesondere aber auch auf den vorhandgaugrotenzialflachen erfolgen.

* FUr das D-Zentrum Leutzsch
o Die beiden Teilstandorte des Zentrums sollen starkinander verknupft werden.
o Die zu Verfigung stehenden Potentialflachen zwisaen Teilstandorten sollen fir
diese Verbindung sowie fiir die stadtebauliche wmdtionale Aufwertung des Zent-
rums genutzt werden.

* FUr das D-Zentrum Neulindenau
0 Im Interesse des Erhaltung und Entwicklung sowie Stérkung der Nahversorgungs-
funktionen des Zentrums soll
= das D-Zentrum insbesondere in seinem westlichdretigatzlich gestarkt und damit
in seiner kinftigen Entwicklung starker in Richtuthgs Siedlungsschwerpunktes ori-
entiert werden sowie
= die Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevalierzelhandelsnutzungen aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche entgegenlgeverden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der eegéen Ziele dienen. Dem zuwider lau-
fende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungspémieden werden.
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Zur Umsetzung der Ubergeordneten Zielsetzung bexsteie folgenden weiteren Ziele:
a) Unzulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haudjtsenten, die stadtebaulich negative oder
sogar schéadliche Auswirkungen auf die zentralersdgungsbereiche haben kénnen, sollen
nicht mehr zulassig sein. Damit wird bezweckt, pregshende stadtebaulich nachteilige Auswir-
kungen, die sich aus der Ansiedlung oder Erweiggoicher Einzelhandelsbetriebe ergeben
wirden, zu vermeiden. Aul3erdem wird damit bezwetass nach dem Erléschen des Bestands-
schutzes fur bestehende zentrenrelevante Einzedlsmdzungen die Wiederaufnahme einer
entsprechenden Nutzung nicht mehr zulassig sein sol

b) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes” zentrenrelevater Sortimente

Der sogenannte ,Werksverkauf‘ auch zentrenrelevaé@etimente soll zulassig bleiben. Dabei
soll die dem Werksverkauf dienende Flache nur edwrilich untergeordneten Teil der zugeh6-
rigen Betriebsstatte umfassen. Damit soll insbesandewéahrleistet werden, dass diese Nutzun-
gen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr genmgngebotsvielfalt grundsatzlich keine stad-
tebaulich negativen oder sogar schadliche Auswigkarauf die zentralen Versorgungsbereiche
zu erwarten sind (was zusatzlich auch durch dieilagg flachenméafige Begrenzung abgesichert
wird), nicht in unvertretbarem Mal3e eingeschrangtden. Darliber hinaus soll damit den Be-
langen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigémil8ur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung angemessen Rechnuraggetwerden.

c) Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Ladehs

Der ,Leipziger Laden* soll nur ausnahmsweise zuggssin, soweit durch einzelne derartige
Laden positive Effekte zu Gunsten der Starkungmvicklung der in unmittelbarer Nahe
vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aberetiadlich negative oder sogar schéadliche
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sewie Starkung der oben genannten zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstrukiwerwarten sind. Dies ist vorliegend nur
dann der Fall, wenn nur einzelne ,Leipziger Ladentstehen, nicht aber eine Agglomeration
solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leipzigaitens” im Plangebiet zu belassen, ist des-
halb ausdrtcklich nicht Zieler Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklaimgr Agglome-
ration von ,Leipziger Laden®, die der auf Zentreimstz ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig
entgegen stehen wirde, vorgebeugt werden.

d) Sicherung des Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmiktes bei Begrenzung seiner wei-
teren Entwicklung

Der Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt sollemem Bestand planungsrechtlich gesi-
chert, gleichzeitig aber bis auf Weiteres in seimeiteren Entwicklung begrenzt werden.

Dies soll einerseits dem Interessenausgleich zwisden Belangen des Bau-, Heimwerker- und
Gartenfachmarktes und denen des Zentrenschutzesndi@ndererseits soll damit der Tatsache
Rechnung getragen werden, dass die Schaffung aeumpdsrechtlichen Voraussetzungen fir ei-
ne mehr als nur geringfiigige Erweiterung des Bakiearden Rahmen dessen sprengen wiirde,
was dieser Bebauungsplan ausgehend von der ihmarmlgtiegenden Ubergeordneten Zielset-
zung leisten soll und kann (siehe dazu auch deteletAbsatz dieses Kapitels).

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Bau-, Heirkareund Gartenfachmarktes soll ein ent-
sprechendes Sondergebiet festgesetzt werden. si@atalergebiet sollen ausschliel3lich Fest-
setzungen zur Art der Nutzung getroffen werden damit der Gibergeordneten Zielsetzung die-
ses Bebauungsplanes zu entsprechen.

10.07.2013
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Der Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt soll ese#s hinsichtlich seiner Gesamt-Ver-
kaufsflache auf den derzeit vorhandenen Umfangglictiieiner geringfligigen Erweiterung um
ca. 10 % begrenzt werden. Hinsichtlich des Zenttamzes ist dazu hervorzuheben: Jede Erwei-
terung der Verkaufsflache bringt erfahrungsgeméf® aine VergroéRerung der Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente mit sich. Die Gesdarkaufsflache ist insofern eine ,Leitgré-
3e” fur die Verkaufsflache fur zentrenrelevanteti@nte. Sie soll deshalb im Interesse des
Zentrenschutzes begrenzt werden.

AulRerdem sollen auch die zulassigen Hauptsortinggre Sondergebiet entsprechend auf bau-,
heimwerker- und gartenfachmarkttypische Sortimeetzhrankt werden, auch um den Verkauf
anderer zentrenrelevanter Sortimente auszuschlief3en

Zusatzlich soll eine Begrenzung des Umfanges dekatdsflache fur zentrenrelevante Randsor-
timente auf maximal 10 % der genehmigten Gesamawdskache erfolgen. Auch damit soll
dem Zentrenschutz gedient werden.

Im Ubrigen soll im Sinne eines Interessenausglsiceh den auf dem Grundstiick in unterge-
ordnetem Umfang vorhandenen eigenstandigen BubBignstleistungsnutzungen, die dem
Zentrenschutz nicht entgegen stehen, entsprochefemeAuch eine Erweiterung dieser Nut-
zungen soll moéglich sein, soweit diese Nutzungeredgentlichen Nutzung des Grundsttickes
als Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt — unditider eigentlichen Zweckbestimmung
des Sondergebietes — deutlich untergeordnet bleiben

Fur dartber hinaus gehende Entwicklungsvorstellnmigs Betreibers des Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarktes, die der Stadt sowohl veraath im Rahmen der Beteiligung zum
Entwurf in groben Ziigen zur Kenntnis gegeben wurdelien mit diesem Bebauungsplan die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ausdruakiotit geschaffen werden. Dies wurde so
auch mit dem Betreiber bereits vor der Beteiliggogm Entwurf einvernehmlich abgestimmt.
Die Entwicklungsvorstellungen berihren namlich aactlere Belange, als nur die des Zentren-
schutzes. Sie l6sen allein schon aufgrund ihresddmaniigen Umfanges absehbar vielfaltige
bauplanungsrechtliche Fragestellungen und damittiungs- und Abwagungserfordernisse
aus. Diese wirden den durch die UbergeordneteeZzeisg fir diesen Bebauungsplan gesetzten
Rahmen sprengen. Zudem sind die Entwicklungsvdusign noch nicht so weit konkretisiert,
dass eine zielfUhrende Befassung im Rahmen diedeguBngsplanverfahrens maglich wére.
Ein hinreichend konkretisiertes Planungserfordemiieser Richtung ist folglich derzeit nicht
erkennbar. Die planungsrechtliche Vorbereitungulmsetzung dieser Entwicklungsvorstellun-
gen soll deshalb Gegenstand eines eigenen Bebalangsrfahrens sein.

4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folg&fstahrensschritte zur Vorbereitung des
Satzungsbeschlusses durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. IV-1406/0&m 20.11.2008
bekannt gemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 22/2@08 29.11.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit [§ 3 AtisBauGB] 02.03.-17.03.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 04/1@nv20.02.2010

Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher &sje (T6B)
[8 4 Abs. 1 BauGB] mit Schreiben vom 05.02.201(

2 Baugesetzbuch
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Offentliche Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB] 19.04. — 18.05.2011
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 7/20binv09.04.2011
Beteiligung der T6B zum Entwuif§ 4 Abs. 2 BauGB] und
Benachrichtigung der T6B von der Auslegung [§8 3. AbSatz 3
BauGB] mit Schreiben vom 08.04.2011

Dieses Verfahren wird — abweichend von der zumpZieitt des Aufstellungsbeschlusses beste-
henden Absicht — immollen Verfahren und_nichtim vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuhrt. Der Bebauungsplan enthalt aul3er dsts€tzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB auch
die Festsetzung eines sonstigen SondergebietegrieEcBauNVQ. Fiir den betroffenen Teil

des Plangebietes wird durch diese Festsetzungesiatleaius der vorhandenen Eigenart der na-
heren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab thelseerandert.

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde éneeiterung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes vorgenommen. Dies zogeegénzung des Titelsdes Bebauungsplanes
(bisher: ,Merseburger Stral3e / Schomburgkstral3atzuxgsarten®) nach sich, die im Hinblick
auf die Anstol3funktion erforderlich war.

Nach der Durchfiihrung der Beteiligungen zum Entveufblgte einaveitere Anderung des
raumlichen GeltungsbereichesEs wurden diejenigen Flachen westlich der Pleakst vom
raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplarsgeaommen, die Teil des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 359¢hager Hafen — zentraler Bereich” sind.
AuBerdem erfolgte eine geringfligige Anderung demn@rerlaufes im Zuge der Querung der
PlautstralRe. Ein Erfordernis zur Durchfihrung eteeBeteiligungen zum Entwurf ergab sich
daraus nicht. Naheres dazu ist Kap. 9.1 zu entnehme

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtrAumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das&ébiet um-
fasst wesentliche Teile der zwischen den Wohngehiebn Bohlitz-Ehrenberg, Ruickmarsdorf,
Leutzsch und Neulindenau gelegenen Industrie- usndeBbegebiete beidseitig der Merseburger
Stral3e bis zur Georg-Schwarz-Stral3e im Norden ishzlup Litzner Stral3e im Saden.

Wohnbevdolkerungist im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfandnaoden. Im Umfeld
des Plangebietes ist insbesondere die Wohnbevalgeter oben genannten Wohngebiete zu
nennen.

Die verbrauchernahe Versorgungder Wohnbevélkerung ist in den jeweiligen Ortgteiin
ausreichendem Mal3e gewébhrleistet.

Einzelhandelsnutzungenbefinden sich wie folgt im Plangebiet verstreut

» an der Bienerstral3e / Ecke Abrahamstralie (ein égfihtetes Gebaude mit einem mit ca.
570 m?2 Verkaufsflache genehmigten SB-Markt undreig&etrankemarkt mit ca. 200 m?
Verkaufsflaché),

» an der Plautstral3e / Ecke BienerstralRe (ein 19&heater SB-Markt mit ca. 750 m? Ver-
kaufsflache; ein Bauvorbescheid fir eine geringjadtrweiterung auf knapp unter 800 m2
Verkaufsflache wurde im August 2011 positiv besdai®,

» im Kreuzungsbereich Merseburger Stral3e - Schombtragke (ein noch von der ehemals
selbststandigen Gemeinde Bienitz genehmigter Béeimwerker- und Gartenfachmarkt mit

® Baunutzungsverordnung
* Quelle: Bestandserhebung der Einzelhandels- unEa®plementarnutzungen, Januar 2013, Junker undekr
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einer Verkaufsflache von ca. 7.900 m2; davon a0 m2 fiir zentrenrelevante Sortimente,
wovon der Uberwiegende Anteil auf zentrenrelevétaaptsortimente entfallt),

» an der Ludwig-Hupfeld-Stral3e, Nahe Wittestral3e E@nzelhandelsbetrieb mit wechseln-
dem Sortiment) und

» an der Merseburger StralRe, Ecke Ludwig-HupfeldRet@inFachmarkt fiBodenbelage,
Farben, Tapeten und Textilienit einer genehmigten Verkaufsflache von 808, mih Ge-
werbeausstatter mit einer genehmigten Verkaufs#iacm 612 nf2und eine Serviceeinrich-
tung zur Installation, Reparatur und zum Verkaut yoar-hifi-Produkten” und KFZ-Zube-
hor mit einer genehmigten Verkaufsflache von c®. m3.

Ob die Einzelhandelsbetriebe im Bereich Plautstfd&3enerstrale / Abrahamstral3e in der
Summe einen tatsachlich vorhandenen zentralen Kgnsgsbereich im Sinne des BauGB dar-
stellen, kann dahin gestellt bleiben. Selbst wean gavon ausginge, dass es sich um einen tat-
sachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiotdit, wirde es sich jedenfalls nicht um
einen schitzenswerten zentralen Versorgungsbarei&inne des 8§ 9 Abs. 2a BauGB handeln.
Deshalb hétte die Stadt den Bebauungsplan dennatdr vorliegenden Form aufstellen missen
und auch aufgestellt. Nur mit diesem Bebauungsipdemen die zugrunde liegenden Ziele des
STEP Zentren (siehe Kap. 3) umgesetzt sowie degegeah stehende Entwicklungen vermieden
werden, um damit einen Beitrag zur Forderung ddsFSZentren leisten zu kdnnen.

Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fir Einzelhandelsbetriebg die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswgen auf die Erhaltung oder Entwicklung
der fur diesen Bebauungsplan relevanten zentraggadvgungsbereiche nach sich ziehen kon-
nen, befinden sich insbesondere

» im Bereich des bestehenden Bau-, Heimwerker- unmte@achmarktes (z.B. fur dessen Er-
weiterung),

» auf brachliegenden, ehemals gewerblich genutztendstiicken (z.B. Wittestral3e, Guten-
bergstral3e, Paul-Langheinrich-Stral3e, ReineckestEafdst-Keil-StralRe),

» in ungenutzten Industriehallen und Gewerbebaut#h {@m Bereich Georg-Schwarz-Stral3e /
Ludwig-Hupfeld-Stral3e und im Bereich GutenbergsraRlerseburger / Ludwig-Hupfeld-
Stral3e) und

» in bestehenden Handelsbetrieben durch deren Unmgitaw Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B. LudwigHeighStralie / Nahe Wittestralie).

» im direkten Umfeld der SB-Markte an der Bienerstrald

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhandetstleen mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten ist aus Sicht deeler von auf die autoorientierte Kund-
schaft ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben duschpegeben. Aus Sicht der Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowievaeorauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung ist die Lagegunst allerdings aufgrund deyeLauRerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches und im Randbereich der Wohngebiete niahlgen.

DerRahmen fir die Zulassigkeit von Bauvorhaberergibt sich allein aus der Eigenart der na-
heren Umgebung in Verbindung mit 8 34 BauGB. Darsawtl auch Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten grundsatzlitdszig, soweit von ihnen keine schadlichen
Auswirkungen zu erwarten sind (8 34 Abs. 3 BauGRBy.lsoweit sie die Grenze zur Grol3fla-
chigkeit nicht Gberschreiten und deshalb nur ireirBondergebiet nach 8§ 11 Abs. 3 der BauN-
VO zulassig waren.

® Lt. vorgenannter Quelle verfiigt dieser Betriebridine tatséchliche Verkaufsflache von 1.300 m2,
® Lt. vorgenannter Quelle verfigt dieser Betriebridire tatséchliche Verkaufsflache von 630 mz.
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Bestrebungen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Hizelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten die stadtebaulich negative oder sogar schadAcissvirkungen

auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versmrgsbereiche nach sich ziehen wirden, sind
somit grundsatzlich zu erwarten. Entsprechende |8ip@ngen wurden gegeniiber der Stadt be-
reits geaul3ert. Weitere derartige Bestrebungenzaindndest nicht auszuschliel3en.

Als sonstige Nutzungsind insbesondere die auf dem Grundsttick des Bimwerker- und
Gartenfachmarktes vorhandenen Biro- und Diensilggsnutzungen in einem 5-geschossigen
Gebé&udeteil zu nennen. Die darin vorhandenen Ng&ustehen, soweit erkennbar, Uberwie-
gend in keinem direkten funktionalen Zusammenhaitglem Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenfachmarkt. Sie stehen aber auch nicht im Widecspzu den Zielen des Zentrenschutzes.

6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung und Regionalplanung

Der Bebauungsplan ist gem. 8 1 Abs. 4 BauGB dele@Ziger Raumordnung angepasst. Im
Landesentwicklungsplan Sachsen und im RegionalMastsachsen sind Aussagen, die gegen
die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechdanyiiicht enthalten.

Siehe dazu auch die Darlegungen zu den Stellungeralder Landesdirektion Leipzig und der
regionalen Planungsstelle beim Regionalen Planwngand Westsachsen (Kap. 8.2).

6.1.2 Flachennutzungsplan

Fur diesen Bebauungsplan sind die wirksamen Flaethiezangsplane (FNP) der Stadt Leipzig
und der ehemals eigenstandigen Gemeinde Bohlitertblerg relevant. Beide gelten auch nach
der Eingemeindung fort (8 204 Abs. 2 BauGB). Fiégridi ehemals eigenstandigen Ortsteil
Burghausen-Rickmarsdorf gelegenen Teile des Plagtgslexistiert bisher kein wirksamer
FNP (N&heres dazu siehe unten).

Dieser Bebauungsplan ist sowohl aus dem FNP ddt B&gpzig als auch aus dem FNP fur Boh-
litz-Ehrenberg entwickelt.

Im FNP der Stadt Leipzigist fur das Plangebiet dieses Bebauungsplanegdeils vorhande-
nen Nutzungen entsprechend insbesondere dargestellt

* Gewerbliche Bauflache (Uberwiegend ,,Gewerbefla¢merbrwiegend produzierende Betrie-
be im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Migéden®, teilweise aber auch ,Ge-
werbeflache vorwiegend flur werkstattgebundene Dieistungsbetriebe, die benachbarte
Nutzungen nicht wesentlich stéren*)

und in untergeordnetem Umfang auch

» Gemischte Bauflache,
* Wohnbauflache,
* Allgemeine Grin- und Freiflache, ZweckbestimmungiKgjarten / Dauerkleingérten.

Im ENP fur Bohlitz-Ehrenberg ist vor allem dargestellt:

* Gewerbliche Bauflache und
* Flache fur Versorgungsanlagen, ZweckbestimmungkjBiztat"”.

Darstellungen, die die Erhaltung oder Entwicklunges zentralen Versorgungsbereiches zum
Ziel hatten oder erfordern wirden, sind fur das§édiet in beiden FNP nicht enthalten.
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Im Hinblick auf im ehemals eigenstandig@rtsteil Rickmarsdorf gelegene Teile des Plange-
bietes, fur die bisher kein wirksamer FNP existiertd dieser Bebauungsplan aisjzeitiger
Bebauungsplart nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Voraussegen dafur liegen wie
folgt vor:

» Dringende Griinde, die die Aufstellung des Bebaupiages vor Aufstellung bzw. Ergan-
zung des FNP fur den fraglichen Bereich fordenmmd svie folgt gegeben:

o Eine eigenstandige Aufstellung bzw. Erganzung déiB fur den Bereich ist weder
zweckmalig noch sachgerecht. Der fragliche Bemgiehzt unmittelbar an die ehemali-
gen Grenzen der Stadt Leipzig und der ehemals slifjetigen Gemeinde Bohlitz-Ehren-
berg mit den dort jeweils fortgeltenden FNP anoligé dessen und der erfolgten Einge-
meindungen sowie aufgrund der Grol3e des bishemlariten Bereiches sind vielfaltige
—von diesem Bebauungsplan nicht bertihrte — Beldateise bis weit Uber die Gren-
zen des Gebietes hinaus, zu ermitteln und in digadgjoing einzustellen. Die Aufstellung
bzw. Ergdnzung des FNP fur den fraglichen Berestdeshalb nur im Rahmen des der-
zeit laufenden Verfahrens zur Anderung und Ergagzies FNP der Stadt Leipzig (FNP-
Fortschreibung) materiell und formell sachgerechthbfiihrbar.

o Die FNP-Fortschreibung fir die gesamte Stadt Istdihgs nicht in dem Zeitraum leist-
bar, in dem Instrumente zur Sicherung der Bebaylagsng gegentber Vorhaben,
durch die die Planung unmdglich gemacht oder waskrrschwert werden wirde, an-
gewendet werden kdnnen.

« Der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebigitesder Bebauungsplan nicht entge-
genstehen, da er die beabsichtigte Entwicklungdhtigch zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen bauplanungsrechtlich verbindlich umagtdt untersetzt.

Derzeit erfolgt dig~ortschreibung des FNP In deren Rahmen wird der FNP der Stadt Leipzig
durch entsprechende Anderung und Erganzung arktlieleen Rahmenbedingungen, die sich
aus der letzten Gemeindegebietsreform und ausigen€Entwicklungen ergeben, angepalsst.
Rahmen der FNP-Fortschreibung sind fiir das Plarydes Bebauungsplanes folgende Darstel-
lungen vorgesehen:

» Gewerbliche Bauflache (teilweise mit: Industrieglriach § 9 BauNVO mdglich),
* Gemischte Bauflache,
* Wohnbauflache,

* Allgemeine Grin- und Freiflache — ZweckbestimmuragkBnlage bzw. Kleingartenanlage
sowie

* Flache fur Versorgungsanlagen, ZweckbestimmungkiBiztat"”.

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die dafiir sprewiirden, es bei der ohne diesen Bebau-
ungsplan grundsatzlich gegebenen Zulassigkeit deredllung oder Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenmeplangebiet zu belassen. Insbesondere
sind keine Darstellungen vorhanden oder vorgeseherie Entwicklung eines Zentrenberei-
ches zum Ziel hatten bzw. in besonderem Mal3e fordérden.

Nach dem derzeitigen Stand der PlanungsarbeiteRartschreibung des FNP liegen — auch im
Ergebnis der bereits durchgefiihrten BeteiligunganQffentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange sowie der daraus resultierenden ArbeitenAlostimmungen zur weiteren Bearbeitung
des FNP und seiner Begriindung — keine Hinweiser dafiidass entsprechende Darstellungen
in den FNP aufzunehmen wéren.

Da die vorgesehenen Darstellungen des FNP mitmi&sbauungsplan dahingehend inhaltlich
konkretisiert werden, welche zentrenrelevanten thugen hier zulassig bzw. nicht zulassig sein
sollen, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsptaden Darstellungen des fortgeschriebe-
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nen FNP entwickelt ist und der beabsichtigten Eckliung des Gemeindegebietes nicht entge-
gen steht.

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsaverden weder die Belange des Land-
schaftsplanes berthrt, noch sind dessen AussageBedreutung fur diesen Bebauungsplan.

6.1.4 Bebauungsplane

Westlich der PlautstralRe wurde zeitlich parallel &ufstellung dieses Bebauungsplanes der Be-
bauungsplan Nr. 359 ,Lindenauer Hafen - ZentralereRh“ aufgestellt. Dessen rdumlicher
Geltungsbereich tUberschneiden in geringfiigigem Wmfdachen, die im Entwurf dieses Be-
bauungsplanes Nr. 335 auch von dessen raumlichdétmn@sbereich erfasst wurden. Die fragli-
chen Flachen wurden nun aus dem raumlichen Gelengish dieses Bebauungsplanes heraus
genommen. Néheres siehe Kap. 9.

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist se@9ldas raumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und EntWiok ihrer zentralen Versorgungsbereiche.
Er wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.09.2RB 1V-1544/09) fortgeschrieben. Damit
liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im8ides § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen uber die zu erhaltenden und zu entwickaladntralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eirgsbauungsplanes, der Festsetzungen nach 8§ 9
Abs. 2a BauGB enthalt, zu bertcksichtigen.

Folgendestadtweit geltendes Ziedes STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) dindh
diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. siitet:

» Stabilisierung der zentralen VersorgungsbereiclteSioherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung.

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzwtexe Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und dantieéenalb der zentralen Versorgungsbereiche
— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse @gars im Einzugsbereich des Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daesulierende negative oder sogar schad-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorguagsibhe vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und damlt der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung.

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

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

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

* neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevangemptdortimenten aul3erhalb der im dem
STEP ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereighdggtzlich nicht zu entwickeln sind.
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DasPlangebiet des Bebauungsplandgegt auerhalb der im STEP Zentren ausgewieseaien
tralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Ddiemach 8 34 BauGB ggf. mogliche An-
siedlung von einem oder mehreren Einzelhandelgtetn mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Plangebiet kbnnen — je nach Angebotsstruktur, Guil@eAttraktivitat — diejenigen zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrachitgl geschadigt werden, deren Einzugsbe-
reiche von den Einzugsbereichen der oben genaimeelhandelsbetriebe tberdeckt wird.

Hierzu zahlen im vorliegenden Fall insbesondergditietatsachlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche:

e Derinca. 1,5 km Entfernung 6stlich vom Plangelgégtende Lindenauer Markt zentral im
Ortsteil Lindenau. Die funktionale Aufwertung untifkung dieses Standorts zum vollwer-
tigen C-Zentrum bleibt vorrangiges Ziel der zukigdh Entwicklung. Das C-Zentrum be-
steht aus einem kleinteiligen Branchenmix ergénzth ein SB-Warenhaus mit sehr gutem
OPNV Anschluss.

* Dasin ca. 600 m norddstlich vom Plangebiet liegeneintrum Leutzsch soll in seinem An-
gebot im Bestand gesichert werden und die ChancErmwicklung des Flachenpotenzials
neben dem kunftigen Stadtplatz Ecke Ruckmarsd&tiafde genutzt werden. Das D-Zent-
rum wurde 2006 um einen Neubaukomplex erweitertpdeseinem Schwerpunkt im Nah-
versorgungsbereich kaum Erweiterungspotenzialetiet

» Das in ca. 200 bis 500 m sudéstlich vom Plangeigigénde Zentrum ,Neulindenau®, wird
in seiner Ausdehnung erweitert, um die kunftigewkcklung starker in Richtung des Sied-
lungsschwerpunkts zu orientieren. Zum Schutz déwBisorgungsfunktionen im Zentrum
mussen konkurrierende Einzelhandelsansiedlungdazantraler Lage, insbesondere in den
angrenzenden Gewerbegebieten unterbunden werden.

Im STEP Zentrensind die genannten zentralen Versorgungsbereichtgdiegt als
e C-Zentrum Lindenauer Markt (siehe Anhang 2),

e D-Zentrum Leutzsch (siehe Anhang 3) und

e D-Zentrum Neulindenau (siehe Anhang 4).

Zu denKategorien ,Stadtteilzentrum (C-Zentrum)“ und ,Nahv ersorgungszentrum (D-
Zentrum)“ enthélt der STEP die nachfolgenden, fur diesen Bafigsplan relevanten Aussagen
(vgl. STEP Zentren, S. 17-18):

* Der Einzelhandel im C-Zentrum ist gepragt durchleit gefachertes und in mehreren Sor-
timenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs atiefes Warenangebot sowie eine abwech-
selungsreiche Mischung von Betriebstypen und angsemeleistungsfahige Dimensionie-
rung der Verkaufsflachen. Aus diesem Grund singimem C-Zentrum grundsatzlich alle in
der ,Leipziger Sortimentsliste” als zentrenrelevantgefiihrten Sortimente typisch und zu
schitzen.

* Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen diioriest und gepragt durch ein breites
und vielfaltiges Lebensmittelangebot sowie am kurmd mittelfristigen, z.T. auch am lang-
fristigen Bedarf orientierte Nonfood-SortimenteeHuei handelt es sich vor allem um klein-
flachigen Facheinzelhandel, vielfach auch um nstégldische Einzelhandelsstrukturen. Aus
diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsataithin der ,Leipziger Sortimentsliste”
als zentrenrelevant aufgefuihrten Sortimente typisahzu schitzen.

In der ,Leipziger Sortimentslisté’ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimerisammen-
gestellt. Sie ist Bestandteil des STEP Zentrende/unit ihm beschlossen und stellt die Grund-
lage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Feizisegen zum Ausschluss bzw. zur Beschrén-
kung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieberzéintrenrelevante Sortimente dar. Naheres
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zur Leipziger Sortimentsliste” siehe STEP Zentr8n74-75 sowie Anlage 3; die Liste selbst ist
auch 8 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes bzw. Kapdigser Begriindung zu entnehmen.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrensttur enthalt der STEP u.a. die fir den
Bebauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zerter7 - 81):

e FUr das C-Zentrum Lindenauer Markt steht die fuorkdie Aufwertung dieses Standorts zum
vollwertigen C-Zentrum aus und bleibt vorrangigesl der zukinftigen Entwicklung.

* Dem D-Zentrum Leutzsch kommt eine wichtige Funkfidndie Nah- bzw. Grundversor-
gung der umgebenden Wohnquartiere zu. Es ist ieichten Entwicklungsstand zu sichern
und nur noch kleinteilig im Bereich um den Stadipkm Leutzscher Rathaus zu erganzen.

e Dem D-Zentrum Neulindenau kommt durch die neue lhtung eine bessere Verbindung
zu den Siedlungsschwerpunkten und damit eine Veéoesg der Nahversorgung zu.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, i¢ den zentralen Versorgungs-
bereich dienen sind fir die genannten zentralen Versorgungstieeewie folgt gegeben:

e C-Zentrum Lindenauer Markt

Teile des Zentrums befinden sich im rAumlichen @gjsbereich des Bebauungsplan Nr. 30.1
,Henricistrasse* bzw. seiner 1. Anderung. Die Agt haulichen Nutzung ist dort als Besonderes
Wohngebiet (§ 4a BauNVO) festgesetzt, sodass Laligamein zuldssig sind. Eine Teilflache
des Bebauungsplanes Nr. 30.1 wurde durch den venhazogenen Bebauungsplan Nr. 286
~Stadtteilzentrum Lindenauer Markt” Uberplant, mém die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Errichtung eines Einkaufszentrums gafeh wurdenDie Ubrigen Flachen des
Zentrums befinden sich innerhalb des im Zusammembabauten Ortsteils. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteltiémsichtlich der Art der baulichen Nutzung
entspricht die Eigenart der naheren Umgebung eillidgemeinen Wohngebiet (8 4 BauNVO)
bzw. einer Gemengelage, so dass der VersorgunGelagistes dienende Laden bzw. Einzelhan-
delsbetriebe zulassig sind. Das Areal des Zentweist noch Brachflachen auf.

* D-Zentrum Leutzsch

Fur einen Teilbereich des D-Zentrums besteht ddralmenbezogene Bebauungsplan Nr. 230
.Stadtteilzentrum Leutzsch”. Auf dessen Grundlagede das dort vorhandene Einkaufszent-
rum ,Leutzsch Arkaden* errichtet. Weitere Teile d@Zentrums befinden sich im r&umlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 69.2 ,Amsafashlo3“ bzw. Nr. 69.5 ,Stadtplatz am
Leutzscher Rathaus”. Die Art der baulichen Nutzistglort als Besonderes Wohngebiet (§ 4a
BauNVO) bzw. als Mischgebiet (8 6 BauNVO) festgesetodass Laden bzw. Einzelhandelsbe-
triebe allgemein zuléssig sind. Die Ubrigen Flacties Zentrums befinden sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die ZulassigkeitBauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nurtg entspricht die Eigenart der néheren Um-
gebung einem Allgemeinen Wohngebiet (8 4 BauNVO)ass der Versorgung des Gebietes
dienende Laden zulassig sind.

e D-Zentrum Neulindenau

Teile des Zentrums befinden sich im rAumlichen @gjsbereich des Bebauungsplan Nr. 22.2
»,Am Kanal“. Die Art der baulichen Nutzung ist dats Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
festgesetzt, sodass Laden allgemein zuléassigBiedistlichen Flachen des Zentrums befinden
sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten OQstdiee Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
nach 8 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich derdet baulichen Nutzung entspricht die Ei-
genart der naheren Umgebung einem MischgebieB&MVO) , so dass der Versorgung des
Gebietes dienende Laden bzw. Einzelhandelsbetrieldssig sind.

Zum ,Leipziger Laden* enthalt der STEP Zentren folgende fir diesen Bahgsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 4.1igziger Laden):
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o Eine besondere stadtebauliche und stadtentwickpoijische Bedeutung haben die ,Leip-
ziger Laden” [...]. Stadtentwicklungspolitischeslier Stadt ist es, dass ,Leipziger Laden”
aufgrund dieser stadtebaulichen und stadtentwiddpolitische Bedeutung tberall dort im
Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden sollendadurch positive Effekte zu Gunsten
der Starkung und Entwicklung der Siedlungsberertherwarten sind. Dies gilt insbesonde-
re auch fur die Gebiete aul3erhalb der zentralersWegungsbereiche, da von dort gelegenen
.Leipziger Laden" im Regelfall keine nennenswerfarswirkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche alusgeDies ist im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mB&ilileitplanung zu bertcksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden“ auch &#en Grundsatzen zur Steuerung des Ein-
zelhandels grundsatzlich nicht betroffen sein (8JIEP Zentren, dito) und die Beschlussfassung
zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

o Aul3erhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentx&arsorgungsbereiche werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haupte@riien ausnahmsweise zugelassen, so-
fern von ihnen keine negativen Auswirkungen auteidralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmafig auf die das @it von Leipzig pragenden Laden bis zu
einer GroRRe der Verkaufsflache von 150 mz2 (,Leipeigaden*) zu

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fir asyebiet ist die Ansiedlung von ,Leipzi-
ger Laden” nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Denhaoll der ,Leipziger Laden* ausnahmswei-
se zul&ssig sein: Damit beriicksichtigt der Bebasplag einerseits, dass durch einzelne derarti-
ge Laden positive Effekte zu Gunsten der Nahvetsaydir die in unmittelbarer Nahe vorhan-
denen Wohnbereiche auftreten. Andererseits solabdeistet werden, dass sich keine Versor-
gungslage zu Lasten anderer zentraler Versorgurgjshe verfestigt und die Ziele fur gewerb-
liche Nutzungen bestehen bleiben (vgl. hierzu B.3).

Derzeit erfolgt eind-ortschreibung des STEP Zentren

In letzter Zeit liel3 sich ein anhaltender Nachfadrgek nach Flachenpotenzialen im Bereich der
Nahversorgung sowie einen Strukturwandel im Eirenedlel insbesondere zu Kleinflachenkon-
zepten in integrierten Lagen feststellen. Insgeskoktimentieren derzeitige Gesprache mit und
Anfragen von Handelsketten Reurbanisierungstendenzéntegrierten Lagen, die aber nicht
immer innerhalb der zentralen Versorgungsbereiggeh. Diese Ansiedlungsanfragen lassen
sich mittlerweile nach den bisherigen Kriterien &adtentwicklungsplanes Zentren nicht voll-
standig bewerten.

Aus den o.g. Grinden wurden gemeinsam mit dem sireis Einzelhandel (Industrie- und
Handelskammer, Landesdirektion, Handelsverbandseagldrei Expertenworkshops (am
07.03.2011, am 08.06.2011 und am 31.01.2012) daféhg. Mit der Unterstitzung von Han-
delsexperten und Juristen hat sich die Stadtvemwglinit dem Thema der Nahversorgung in
Verbindung mit dem STEP Zentren beraten. Im Ergebat sich der Arbeitskreis dafiir ausge-
sprochen, den Stadtentwicklungsplan Zentren furlasibereich des Themas Nahversorgung zu
erganzen.

Im Ergebnis wurden folgende Punkte fur die Teiohreibung des STEP Zentren bearbeitet:

- detaillierte Prufung veranderter Kriterienvorsae fur die Ansiedlung von Nahversor-
gungsbetrieben durch den Arbeitskreis Einzelhandel,

- Uberprufung aller Nahversorgungszentren und Hame der Basis dieser tiberarbeiteten Kri-
terien,

- Priufung der Einfihrung eines neuen Anlagentypsiptiger Lebensmittel-Laden® (LLL) in
integrierten Lagen.
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Ziel dieser Teilfortschreibung des STEP Zentrenasth unter gednderten Rahmenbedingungen
auf die Sicherung und (wo erforderlich) den AusbdauNahversorgungsfunktion der Leipziger
Nahversorgung hinzuwirken.

Konkrete Vorschlage fur die Neustrukturierung deatZennetzes und die Einfihrung des neuen
Anlagentyps ,Leipziger Lebensmittel-Laden” liegesmmehr vor und werden weiter abge-
stimmt.

Im Ergebnis der gewonnen Erkenntnisse ist absethas, sich aus der Fortschreibung keine
Anderung fir diesen Bebauungsplan ergeben. Vamdlkgen keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass Anderungen im Hinblick auf die fur diesen Belmgsplan relevanten Zentren, aufgrund
derer dieser Bebauungsplan nicht oder nur mit @amdals den jetzigen Inhalten aufgestellt wer-
den konnte, zu erwarten sind.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadte  rneuerung

Der Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadiemeg (RB 111-432/00 vom 18.10.2000,
RB 111-1328/03 vom 18.06.2003) ist fur das Plangéhind die Ziele der Planung nicht relevant.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Gewerbliche Bahi#h ist die planerische Zielkonzeption
der Stadt Leipzig fur die Entwicklung der gewerb&a Bauflachen (gemall BauNVO) im Stadt-
gebiet. Die Fortschreibung des STEP Gewerblichdl&eshen von 1999 wurde im Juli 2005
durch die Ratsversammlung beschlossen (Beschlussau®RB IV 330/05). Vorrangiges Ziel
des STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichende qualitativ differenzierten Angebot an
Gewerbeflachen den Wirtschaftsstandort Leipzigyéssndere das Verarbeitende Gewerbe, zu
starken. Auf Basis einer nachhaltigen Stadtentwiaflsollen sowohl Bestandsgebiete gestarkt
als auch neue Standorte bedarfsgerecht erschlegsden.

Im Umgriff des Bebauungsplans liegen die Indusuired Gewerbegebiete Nr. 28 ,Ludwig-
Hupfeld-Stra3e” nordlich der Merseburger Stral3eisoMr. 25 “PlautstraRe” sudlich der Mer-
seburger StralRe. Die Gebiete sind Teil der Indestimd Gewerbeagglomeration im Leipziger
Westen und Uber Plaut- und die Schomburgkstral3stigizur B 87 und B 181 gelegen. Der
Ausbau der Schomburgkstral3e als zukunftiger TailM#tleren Ringes wird die Einbindung in
das Uberoértliche Verkehrsnetz verbessern.

Das Gebiet ,Ludwig-Hupfeld-Stral3e“ zeichnet siclaliufolgende Standortvorteile aus:

= gute Anbindung an Uberortlichen StraRenverkehki(aftiig verbessert durch den Mittleren
Ring)

» kaum stérempfindliches Umfeld

= grol3es Flachenpotential.

Das Gebiet eignet sich im sudlichen und westlicheihfir Verarbeitendes Gewerbe mit einfa-
chen Umfeldanforderungen bzw. fur storendes Gew@&bedstliche und nérdliche Teil ist ge-
eignet fur produktionsorientierte Dienstleistungauas struktureller Sicht auch fur arbeitsplatzin-
tensives Gewerbe.

Auf Grund dieser Potenziale wird das Gebiet "Ludwigpfeld-StraRe” im STEP Gewerbliche
Bauflachen in die Zielkategorie "Revitalisierung mrioritat" eingestuft. Sie enthalt diejenigen
Bestandsgebiete Leipzigs mit den aussichtsreictiaténicklungschancen, die allerdings noch
uber AbbruchmalRnahmen, Altlastensanierung etctalesrert werden missen.

Das Gebiet Plautstral3e zeichnet sich durch folg&taledortvorteile aus:
= eine gute Anbindung an den tberortlichen StraRé&eher(zukiinftig verbessert durch den
Mittleren Ring)
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= verfligbare Flache
=  kaum storempfindliches Umfeld.

Das Gebiet erweist sich laut STEP Gewerbliche Babin als besonders geeignet fiir Betriebe
des Verarbeitenden Gewerbes. Insbesondere im ghesiliBereich ist es flr produzierendes
Gewerbe mit gréRerem Flachenbedarf bzw. fur stémsives Gewerbe geeignet.

Auf Grund dieser Potenziale wird das Gebiet "Plaafe" im STEP Gewerbliche Bauflachen in
die Zielkategorie "Revitalisierung" eingestuft. talielplan des STEP ist eine Revitalisierung
und Sicherung der gewerblichen Nutzung vorgesehen.

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen somifigésen des STEP Gewerbliche Bauflachen.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentlich er Raum

Aufgrund der Ziele und Inhalte des Bebauungsplarezslen weder die Belange dieses Stadtent-
wicklungsplanes berthrt, noch sind dessen AussagreBedeutung fiur diesen Bebauungsplan.

7. Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes wird im Baul@iyperfahren eine Umweltprtfung durch-
geflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichenviltauswirkungen ermittelt und die ermittel-
ten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umveeltiht beschrieben und bewertet werden
(8 2 Abs. 4 und 8§ 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 BauGB). Dazu wird grundsatzlich wie
folgt vorgegangen:

a) Einschatzung aufgrund einer Gberschlagigen Rgjifauf welche Umweltbelange der Bau-
leitplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungeméa kann, die in der Abwagung zu be-
ricksichtigen waren und mit denen man sich deshalRahmen des Planverfahrens vertie-
fend beschaftigen muss.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang undilietangsgrad die Ermittlung der Um-
weltbelange fir diesen Bauleitplan fir die Abwéagenigrderlich ist, auf der Grundlage der
Einschatzung.

c) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgeledtenfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten ditiedn Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht.

Wichtigstes Ziel dieser Planung ist es, zur Erhaltung und Entwinllsowie zur Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrensirdtr Stadt beizutrageNaheres dazu sie-
he Kap. 3 dieser Begrindung.

Inhalt der Planung sind ausschlie3lich Festsetzungemetieohne diesen Bebauungsplan gel-
tenden Rahmen fir die Zulassigkeit von Bauvorhaeschranken. Namentlich handelt es sich
dabei um Festsetzungen zur Steuerung der Art deauNg, insbesondere zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sertien. Naheres dazu siehe Kap. 9 ff. dieser
Begriindung.

Zur Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgradesrdermittlung der Umweltbelange
wurde zunachst gepruft, ob der Bebauungsplan ntiglieeise erhebliche Umweltauswirkungen
haben kann, die in der Abwagung zu berticksichtigéren. Im Ergebnis dessen wurde festge-
stellt, dass derartige Umweltauswirkungen nichéemarten sind. Folglich wurde festgelegt,
dassErmittlungen zu den einzelnen Umweltbelangen fir d¢ Abwagung_nichterforderlich

sind und deshalb auch nicht erfolgen sollen. Bedgtirst dies im Einzelnen wie folgt:

.Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt*
Das Vorhaben wurde bereits in den 1990er Jahrelphé@mgig von diesem Bebauungsplan
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genehmigt und errichtet. Dieser bestehende Einad#iabetrieb mit allen seinen Bestandtei-
len (Parkplatz usw.) stellt somit den derzeitigenWeltzustandlar. Anhaltspunkte fir be-
stehende abwagungserhebliche Aspekte des derrelifigeveltzustandes (z.B. hinsichtlich
des Artenschutzes) liegen nicht vor.

Dieser derzeitige Umweltzustand wird sich durchAliéstellung des Bebauungsplanes nicht
in hinsichtlich der Umweltbelange abwagungserhélelicArt und Weise andern. Es werden
ausschlief3lich Festsetzungen zur Art der baulidth@mung getroffen, die im Wesentlichen
den bereits tatsachlich vorhanden Bestand nackrs&nmder baulichen Nutzung widerspie-
geln, planungsrechtlich fixieren und in seinen Hoklungsmoglichkeiten beschranken.
Entwicklungsoptionen bleiben nur in einem Umfangedmalb des derzeit nach § 34 BauGB
grundsétzlich gegebenen Rahmens bestehen.

Da damit die ,Durchfiihrung der Planung‘die Umsetzung dieses Bebauungsplanes —im

Wesentlichen bereits erfolgt ist,

o sind abwéagungserhebliche ,Entwicklungen des Umwsttmds bei der Durchfiihrung
der Planung” (vgl. Nr. 1. Buchst. b) der AnlageubzBauGB) somit nicht zu erwarten
und

o ist die Nichtdurchfihrung der Planuagsgeschlossen.

Eine Pflicht zur Durchflihrung einer UMitler einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfal-
les nach dem UVPG besteht nicht. Ein konkretes &oeh im Sinne der Nr. 18 der Anlage
zum UVPG (Bau bzw. Erweiterung eines gro3flachigazelhandelsbetriebes, fur das ein
Bebauungsplan aufgestellt wird) liegt hier nicht.v@egenstand des Bebauungsplanes ist
vielmehr die generelle Beschrankung der Zulassigiai Bauvorhaben innerhalb des ohne
diesen Bebauungsplan geltenden Rahmens.

Sonstiges Plangebiet

Hier werden ausschliel3lich Festsetzungen zur Siageter Zulassigkeit zentrenrelevanter
Einzelhandels-Sortimente getroffen. Die Festsetenrgeiben innerhalb des sich — auch oh-
ne diesen Bebauungsplan — aus der Eigenart dereamibdengebung ergebenden Zulassig-
keitsmalf3stabes und verandern diesen nicht wederdlie anderen Einzelhandels- und
sonstigen Nutzungen bleiben unverandert zulassigli€h sind sowohl bei Durchfiihrung
der Planungls auch bei Nichtdurchfiihrung der Plankege abwagungserheblichen Ande-
rungen des derzeitigen Umweltzustandes zu erwarten.

Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grdlagensind wie folgt zu nennen:

a)

b)

c)

d)

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemald Bundesnaturagzgesetz (BNatSchGyind im
Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht vorhaben bawnten durch den Bebauungsplan nicht
in abwagungserheblicher Weise beeintrachtigt we(diete oben).

EinLandschaftsplanbesteht. Er wird derzeit Gberarbeitet. Dieser Belbgsplan berthrt
weder die Entwicklungsziele des bestehenden, nesliibderarbeiteten Landschaftsplanes.
Auch sind deren Aussagen nicht von Bedeutung #seth Bebauungsplan.

Von der Aufstellung eineSrinordnungsplaneskann vollstandig abgesehen werden. Auf-
grund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsphlaeeden die Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege nicht berthrt.

Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist nicht anzuwenden, da dielZulassigkeit
von Eingriffen nicht aus den Festsetzungen diestmBungsplanes ergibt.

EinerBeschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umeltauswirkungen der Pla-
nung sowie anderweitiger Planungsmadglichkeitebedarf es im vorliegenden Falle nicht, da
erhebliche Umweltauswirkungen, die in der Abwagauadericksichtigen waren, nicht zu er-
warten sind.
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Auch einertUberwachung erheblicher Umweltauswirkungenbedarf es im vorliegenden Falle
nicht, da solche Auswirkungen hier auszuschlielfah s

Zusammenfassunginhalt der Planung sind Festsetzungen zur Beskbriéndes ohne diesen
Bebauungsplan geltenden Rahmens fur die ZulassigieiBauvorhaben des Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Sortimenten. Ziel ist, damitEtnaltung und Entwicklung sowie zur Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche und deré&estruktur der Stadt beizutragen. Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimeulierstéadtebaulich negative oder sogar schad-
liche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsiotie haben kdnnen, sollen nicht mehr zu-
lassig sein; bestehende Betriebe sollen auf ihemelgmigten Bestand (mit untergeordneten Er-
weiterungsmaoglichkeiten) festgeschrieben werdeheBiche Umweltauswirkungen sind daraus
nicht zu erwarten, da der derzeitige Umweltzustamukerihrt bleibt. Ermittlungen und Darle-
gungen zu den Umweltbelangen bzw. zur Uberwachdmgpéicher Umweltauswirkungen sind
deshalb nicht erforderlich.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen usiglahmen wurden sorgféltig gepruft.
Dies erfolgte auch vor dem Hintergrund der Erkeiss® aus der aktuellen Fortschreibung des
STEP Zentren, aus aktueller Rechtsprechung untéhatenden Normenkontrollverfahren zu an-
deren Nutzungsarten-Bebauungsplanen der Stadtigeipe wesentlichen Inhalte der und die
Umgangsweise mit den Stellungnahmen sind nachfdlgangelegt.

8.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) zum Vorentwurf dieses
Bebauungsplanes und seiner Begriindung wurde ideievom 02.03. bis zum 17.03.2010
durchgefuhrt. Wahrend der Beteiligung gingen dtell@hgnahmen aus der Offentlichkeit ein.

» Ein Kleingartenverein teilte seine Auffassung rddss der Bebauungsplan die Einheit seines
Gartenterritoriums gefahrde. Es wird darum gebetas,zu tberprifen und in der Planung
die Einheit der Gartenwelt des Kleingartenvereimdericksichtigen.

Die Stellungnahmen fiihrte nicht zur Anderung voaniihalten. Abwagungserhebliche Be-
lange der Kleingartennutzung oder des Kleingartemmes werden durch den Bebauungs-
plan nicht berthrt. Der Bebauungsplan erfasst zliaim unbeplanten Innenbereich gelege-
nen Teile der Kleingartenanlage. Auswirkungen aef@artenwelt des Kleingartenvereins
ergeben sich daraus aber nicht, da die Festsetzumge&ulassigkeit zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen die weitere Austibung der Kéetegnutzung nicht berthren. Es wird
lediglich die Mdglichkeit genommen, anstelle derzégigen Kleingartennutzung zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln. Eirdhedhnsiedlung ware weder Gegenstand
der Kleingartennutzung noch Vereinszweck des Kiaitemvereines — der im Ubrigen nicht
Eigentimer der Grundstlcke ist.

» Ein Eigentimer von Grundstiicken im Plangebietderiit, dass er nicht die Moglichkeit ha-
be, die Flachen als Industrie- bzw. Produktion$ificzu vermieten. Es bestehe lediglich die
Chance einer Vermietung an den Einzelhandel. Aufgjides Bebauungsplanes sei eine Ver-
mietung an den Einzelhandel nicht moglich. Er biite die Berlcksichtigung des Einwan-
des, da ca. 27.000 gm durch diesen Bebauungspkainftig leer stehen wirden.

Die Stellungnahme fiihrte nicht zur Anderung vomRihalten. Es wurden aber sowohl die
Eigentimerbelange als auch die darauf gerichteteswikungen der Planung sowie die an-
geregte Festsetzung eines Gewerbegebietes ausdhiiokilie Abwéagung eingestellt. Weite-
res siehe Kap. 10.7 und Anhang 5 dieser Begriindung.
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» Ein anderer Eigentimer von Grundsticken im Plamgebilte mit, dass er gegen den Be-
bauungsplan in seiner jetzigen Form WidersprucklehEr beantragte, dass im Rahmen des
Bebauungsplanes eine Flache mit einer Breite voB@an stral3enbegleitend zur Mersebur-
ger Stral3e als Gewerbegebiet ausgewiesen wirdZiBlie, die Stadtteilzentren zu starken,
wirden dort nicht unterlaufen, da sich das Stddéetrum Leutzsch-Arkaden in einiger Ent-
fernung zu diesem Gebiet befinde. Es gehe vor @t am Arbeitsplatze, die dadurch ge-
schaffen werden konnten.

Auch diese Stellungnahme fiihrte nicht zur Andenamg Planinhalten. Die Eigentimerbe-
lange und die darauf gerichteten Auswirkungen di@ndhg wurden ausdricklich in die
Abwagung eingestellt. Weiteres siehe Kap. 10.7 Amldang 5 dieser Begriindung.

Die 6ffentliche Auslegung(8 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauuagsplund sei-
ner Begrindung wurde in der Zeit vom 19.04. bis 2ih95.2011 durchgefihrt.

Wahrend der Beteiligung gingen drei Stellungnahanesder Offentlichkeit ein.

* Ein im Stadtteil Lindenau aktiver Burgervereinteiin seiner Stellungnahme mit, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes und insbesonderideipielle Ausschluss des zentren-
relevanten Einzelhandels fir zukinftige Ansiedlungegrtift werde. Es bestiinden grund-
satzlich keine Bedenken gegen den Entwurf des Betgmplanes. Im laufenden Verfahren
werde der intensive Dialog mit bereits ansassigewesbetreibenden und Handlern im Ge-
biet erwartet. Deren Vertreibung kénne nicht dad des Bebauungsplanes sein.

Die Stellungnahme wurde seitens der Stadt zum Abnggmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht. Eine &ibring von Gewerbetreibenden und
Héandlern aus dem Gebiet ist weder Ziel noch Gegedslieses Bebauungsplanes. Es sollen
lediglich Vorhaben zur Ansiedlung neuer oder zwéiterung bestehender zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsbetriebe gesteuert werden. ,Lggrdiaden”, der ,Werksverkauf* sowie

der bestehende ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfackihsollen davon nicht bertihrt wer-
den. Im Hinblick auf den Dialog auch mit den Gevegreibenden und Handlern wurden die
nach dem BauGB vorgesehenen Beteiligungen durchgeftiir einen dartiber hinaus ge-
henden Dialog ist die Stadt offen; davon wurderdilegys nur in einem Fall von Vertretern
des betroffenen Grundstiickseigentiimers Gebraucha@m

« In der Stellungnahme eines anderen Absenders wgdragt, das Sondergebiet ,Bau-,
Heimwerker- und Gartenfachmarkt* auch auf weitargranzende Flurstlicke auszuweiten
und die Verkaufsflachenobergrenze von 8.700 mianflestens 11.000 m2 anzuheben. Be-
grindet wird dies insbesondere damit, dass diesé&sing der Verkaufsflachenobergrenze
auf maximal 8.700 m2 eine deutliche Minderausnugzder zur Verfligung stehenden Grund-
stucksflachen bedeuten wirde. Die derzeit nocht giehutzten Flurstiicke dienten als Fla-
chenreserve, um den Standort zukunftssicher gestaitd nachhaltig weiterentwickeln zu
konnen. Die grof3eren Flachen wiirden bendtigt, eimdem in Leipzig in den letzten Jahren
durch Neuansiedlungen deutlich verscharften Wettolewnit anderen Anbietern auf Augen-
hohe und in zeitgemaler Art und Weise stellen zwinkd. Bzgl. der Rand- bzw. innenstadt-
relevanten Sortimente bestiinden auch bei eineradésiéachenfestsetzung von 11.000 m2
keine Probleme mit einer Beschrankung der innetrefladanten Sortimente auf 10 % der
gesamten Verkaufsflache bzw. auf eine Obergrenmenaximal 850 m2.

Die Stellungnahme fiihrte ebenfalls nicht zur Andegruon Planinhalten. Es wurden aber
sowohl die Eigentiimerbelange und die darauf geriehtAuswirkungen der Planung, als
auch die angeregten Festsetzungen in die Abwagnggsellt. Weiteres siehe Kap. 10.7
und Anhang 5 dieser Begriindung.

* Bei der dritten Stellungnahme handelt es sich usnStdreiben eines Rechtsanwaltes in Ver-
tretung und mit Vollmacht der Eigentimer zweierRilangebiet gelegenen Flurstiicke, die
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einer gemeinsamen Nutzung zugefihrt wurden uneim&m Nahversorgungsmarkt samt
Parkplatz bebaut sind. Deshalb wird im Folgendan,dem Grundstick®* gesprochen.

In dem Schreiben werden gegen die FestsetzungdBetesiungsplanes, insbesondere gegen
§ 2 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen, Einwenelnmggltend gemacht. Im Wesentlichen
wird vorgetragen: Die geplanten Festsetzungen wisddh gravierend auf die mittel- und
langfristigen Nutzungs- und Verwertungsmaoglichkeities Grundstiickes auswirken. Das
Interesse der Mandanten an der dauerhaften Zukésisegner Nutzung als Einzelhandelsbe-
trieb musse Vorrang vor den stadteplanerischereZieiner Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche erhalten. Eine Beeintrachtigung diedem Bebauungsplan zu schitzenden
zentralen Versorgungsbereiche finde nicht bzw.nélks nicht in erheblichem Mal3e statt.
Das D-Zentrum Neulindenau sei nicht schitzenswe$inne des 8 9 Abs. 2a BauGB. Die
Unterhaltung von Einzelhandelsbetrieben auf demm@stiick der Mandanten diene dem
stadtebaulichen Ziel einer Verbesserung der Nabvgusg. Der Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben sei hinsichtlich des Grundsttickedvtiardanten nicht erforderlich; statt des-
sen drangten sich weniger beeintrachtigende Festsgtn (,milderes Mittel”) auf, wie z.B.
Regelungen dahingehend, dass Umbauten und Erwegenin begrenztem Umfang fur
weiterhin zuldssig erklart werden. Eine Abwagung,die Eigentimerinteressen der Man-
danten vollstandig hinter die stadtebaulichen ZikdeStarkung der zentralen Versorgungs-
bereiche zuriicktreten lasst, sei abwagungsfehleBeif zutreffender Gewichtung der Inte-
ressen der Mandanten misse im Ergebnis der Abwaentmgder das Grundstiick der Man-
danten aus dem Plangebiet herausgenommen werdeasooiissen bauliche Anderungen,
Erweiterungen und Ersetzungen bei beibehaltenerefiandlessteuerung fur zulassig erklart
werden.

Auch diese Stellungnahme fiihrte nicht zur Andervoig Planinhalten. Es wurden aber so-
wohl die Eigentimerbelange als auch die darautlyesien Auswirkungen der Planung aus-
dricklich in die Abwagung eingestellt. Weitereshgi&Kap. 10.7 und Anhang 5 dieser Be-
grindung.

Anhaltspunkte dafir, dass sich seit dem Ende dentiithen Auslegung die Sach- und Rechts-
lage hinsichtlich der von diesem Bebauungsplanhyegii Belange der Offentlichkeit bzw. der
Eigentimer abwégungserheblich geandert haben k@nregen nicht vor.

8.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Beange(T6B) zum Vorentwurf (§ 4 Abs.
1 BauGB) erfolgte durch Zusendung des VorentwutessBebauungsplanes sowie seiner Be-
grundung (jeweils der auch fur die friihzeitige Bageng der Offentlichkeit verwendeten Fas-
sung) mit Schreiben vom 05.02.2010. Von vier dehsdeteiligten T6B gingen Stellungnah-
men ein.

Die Beteiligung der T6B zum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte durch Zusendung des Ent
wurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begrur(grweils der auch 6ffentlich ausgelegten
Fassung) mit Schreiben vom 08.04.2011. Mit demseS8whreiben wurden die T6B auch tber
die offentliche Auslegung benachrichtigt (8 3 ABsSatz 3 BauGB). Von sieben der zehn betei-
ligten T6B gingen Stellungnahmen ein.

Wichtigste Ergebnisse der beiden Beteiligungesind:

« Die DB Services Immobilien GmbHteilte mit Schreiben vom 03.03.2010 im Auftrag der
DB Netz AG mit, dass sich innerhalb des Bebauurages auch Flachen der DB Netz AG
bzw. anderer Konzerneigentiimer befanden, flur dmvegungsabsichten vorgesehen seien.
Die Deutsche Bahn AG behalte sich vor, die Gelteardang von Entschadigungsanspri-
chen nach 8§ 42 Abs. 1 und 2 BauGB zu prifen.
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Die Stellungnahme fiihrte nicht zur Anderung vomiiaalten. Es wurden aber sowohl die
Eigentimerbelange als auch die darauf gerichtetesw&kungen der Planung und die Frage
der Entschadigungsanspriiche in die Abwagung eielfjedtaheres dazu siehe Kap. 10.7.
und Anhang 5, Ifd. Nr. I-1 dieser Begriindung.

» Die Landesdirektion Leipzig teilte im Rahmen der friihzeitigen Beteilung zunréfawurf
mit Schreiben vom 12.03.2010 insbesondere mit, deds und Grundséatze des Landesent-
wicklungsplanes (LEP) 2003 und des Regionalplanest®échsen (RPIWS) 2008 der Pla-
nungsabsicht insgesamt nicht entgegen stehen. ¥elmerde mit dem Bebauungsplan den
davon betroffenen fachlichen Zielen der Raumordremtgprochen. Eine Prifung im Raum-
ordnungskataster des Direktionsbezirkes Leipzighadine der Planungsabsicht entgegen-
stehenden raumbedeutsamen Planungen und Mal3nalyebere

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf wurde miti®@dben vom 10.05.2011 insbesondere
mitgeteilt, dass der Bebauungsplan den Zielen @enfrdnung und Regionalplanung ange-
passt sei. Nach § 1 Abs. 7 BauGB seien die Grupelséitd sonstigen raumordnerischen Be-
lange mit den anderen 6ffentlichen und den priv&elangen untereinander und gegenein-
ander gerecht abgewagt bzw. gerecht in die Plasumggpstellt. Im Raumordnungskataster
des Direktionsbezirks Leipzig sei der vorliegenad&uungsplan geprift und mit den Ein-
tragungen aus dem Jahr 2010 (s.0.) verglichen wodiederungen und Korrekturen seien
nicht erforderlich gewesen.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zuméjgowgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht.

* Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsivand Westsachserhat im
Rahmen der frihzeitigen Beteilung mit Schreiben ¥in®3.2010 insbesondere mitgeteilt,
dass aus regionalplanerischer Sicht gegen dasrdene Anliegen des Bebauungsplanes,
die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet zu steueeine Bedenken bestinden.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf wurde miti@dben vom 16.05.2011 insbesondere
mitgeteilt, dass sich aus regionalplanerischert3emme weiteren Hinweise zu der Planung
ergaben.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zumégowgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht.

* Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig hat den Bebauungsplan mit Schrei-
ben vom 01.03.2010 und vom 26.04.2011 befirwortet.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zumagbwgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht.

» DasSéachsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft undseologie (LfULG) hat im
Rahmen der frihzeitigen Beteilung mit Schreiben ¥dn®3.2010 insbesondere mitgeteilt,
dass aus Sicht des LfULG keine Bedenken gegen deentivurf des Bebauungsplanes be-
stehen. Auch wurde mitgeteilt, dass sich zum eeidichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung keine speziellen Anregungen bxmaforderungen ergeben.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf wurde miti®@dben vom 06.05.2011 insbesondere
mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen den EntwagfBEbauungsplanes bestehen und dass
die Hinweise der Stellungnahme vom 01.03.2010 weitehre Gultigkeit behalten.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zumégowgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht.
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Anhaltspunkte daftr, dass sich seit dem Ende dentiithen Auslegung die Sach- und Rechts-
lage hinsichtlich der von den TOB zu vertretendem diesem Bebauungsplan berihrten Belan-
ge abwagungserheblich gedndert haben kdnntennlig@gkt vor.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden Ziele und Zwecke werden die
folgenden Festsetzungen getroffen. Es handeltusickinen sogenannten ,einfachen Bebau-
ungsplan“im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. SoweiB#bauungsplan keine Festsetzungen
enthalt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhalkshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

9. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches diéebauungsplanes verlauft:

Im Nordwesten: ausgehend vom sudwestlichen EckpeskElurstiickes Nr. 329/3 der
Gemarkung Rickmarsdorf (Ausgangspunkt) entlanddbntrasse Leipzig-
Grol3korbetha auf den stiddstlichen Grenzen des feickses 372, des
Flurstiickes 157/7 der Gemarkung Bohlitz-Ehrenberd des Flurstiickes
291/24 der Gemarkung Leutzsch bis zur nordwestliéfeke des Flurstiickes
437 (Georg-Schwarz-Stral3e),

im Osten entlang der Georg-Schwarz-Stral3e auf dgwestlichen Grenze des
Flurstiickes 437 und entlang der Bahntrasse aufixgstlichen Grenze des
Flurstiickes 291/24,
weiter auf den dstlichen Grenzen der Flurstiicke/32#hd 364 (Paul-
Langheinrich-Straf3e) der Gemarkung Bohlitz-Ehreghand der Flurstiicke
296/1 und 296/2 der Gemarkung Leutzsch, entlandvieseburger Stral3e
auf den nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 548/2 bd@/1 und entlang der
Ruckmarsdorfer Stral3e auf den 6stlichen Grenzerrldestlicke 547/1,
583/4 und 298/5,
weiter entlang der Bahntrasse auf der sidwestlicmmze des Flurstiickes
291/24 und entlang der Merseburger Stral3e auf dedlichen Grenze des
Flurstiickes 548/1 bis zum Schnittpunkt mit der gkt gradlinigen
Verlangerung der westlichen Grenze des Flursti8keés20,
auf dieser Linie das Flurstiick 548/1 querend undexentlang des
Sportgelandes auf der westlichen und der stidwhstlicGGrenze des
Flurstiickes 306/20,
von dessen sudlicher Ecke auf einer gedachten @arde Flurstiicke 303
und 305/2 querend zur westlichen Ecke des Flursgi@dR89/1 (Saalfelder
Stral3e) der Gemarkung Lindenau, und weiter entiergSaalfelder Stral3e
auf der westlichen Grenze des Flurstiickes 128%/ ¥ unin Schnittpunkt mit
der gedachten gradlinigen Verlangerung der suddiséin Grenze des
Flurstiickes 1345,
auf dieser Linie das Flurstiick 1075/1 querend uedev auf der siiddstlichen
Grenze des Flurstiickes 1345 sowie der suddstlioshdrder stidwestlichen
Grenze des Flurstiickes 1344,
von dessen westlicher Ecke auf einer gedachtendeardas Flurstiick 1341
(Bienerstral3e) im rechten Winkel querend und weitelang der
BienerstralRe auf der nordwestlichen Grenze dessklgkes 1341,
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von dessen westlicher Ecke auf einer gedachtendsardas Flurstiick
1280/1 (Abrahamstral3e) im rechten Winkel quererdiweiter entlang der
BienerstralRe auf der nordwestlichen Grenze dessklickes 1287/3 bis zur
sudlichen Ecke des Flurstiickes 1103,
von dort auf einer gedachten Geraden die Flurstikk&7/3, 1287/1 und
1286/3 (Dr.-Hermann-Dunker-Stral3e) querend zur liksin Ecke des
Flurstiickes 1277 (Beckerstral3e), weiter entlangBkzkerstral3e auf der
sudwestlichen Grenze des Flurstiickes 1277 undrentdar Gropplerstral3e
auf der nordwestlichen Grenze des Flurstiickes 1278,
von dessen westlicher Ecke auf einer gedachtendeardas Flurstiick 1283
(PlautstralRe) querend zum sudostlichen EckpunkFlestickes 648/24 und
weiter entlang der Plautstral3e auf der sidwesticGeenze des Flurstickes
1283,
entlang der Lutzner Stral3e auf deicdiedi Grenze des Flurstiickes 648,
entlang der Hangkante zum Lindenaafant-auf der norddstlichen Grenze
des Flurstiickes 652,
von dort auf einer gedachten Geraden das Flurs@&®24 im rechten
Winkel querend bis zum sudoéstlichen Eckpunkt destieickes 648/16
(StraRenbahnwendeschleife),
weiter auf der nordostlichen und den nordwestlicBeanzen des Flurstickes
648/16,
weiter entlang der Hangkante auf der nordostlickeenze des Flurstickes
652, der sudostlichen und der nordostlichen GrateeFlurstiickes 648/27
sowie den norddstlichen Grenzen der Flursticke 31848/35 und 1091/4,
weiter auf der in der nachfolgenden Zeichnung zecisch festgesetzten
Grenze,

11': 1000

eoinformation und Bodenordnung

_.I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

weiter auf der nordéstlichen Grenze des Flurstid@®1/4, entlang dem der
Reineckestral3e gegenuber liegenden ehemaligen lassgleis auf den

10.07.2013



Begriindung zum
Nr. 335 ,Merseburger Stral3e / Ludwig-Hupfeld-Stra@ehomburgkstrale / Plautstrae — Nutzungsarten*

Seite 23

nordoéstlichen und stdwestlichen Grenzen des Flokst11091/3, entlang der
Hangkante auf der norddstlichen Grenze des Fluka§d 091/3,

entlang dem der Pansastral3e gegeniber liegendenadigen Anschlussgleis
auf den nordostlichen und stidwestlichen GrenzerrFlgstiickes 1091/3 und
entlang der Hangkante auf der nordostlichen Grathe Flurstiickes 1091/3,
im Bereich des zwischen Pansastral3e und Schomiaig&syegenuber
liegenden ehemaligen Anschlussgleises weiter aufatdtstlichen Grenze
des Flurstiickes 1091/2, auf der studostlichen, deddstlichen und der
nordwestlichen Grenze des Flurstiickes 652t, auindedtstlichen und der
sudwestlichen Grenze des Flurstiickes 652s undesivfestlichen Grenze des
Flurstiickes 6560,

weiter entlang der Hangkante auf der nordostlickeenze des Flurstickes
1090 der Gemarkung Lindenau, entlang dem der Schigkstralie
gegeniber liegenden ehemaligen Anschlussgleiseaufatdéstlichen Grenze
des Flurstiickes 306¢ der Gemarkung Leutzsch,

auf deren gedachter gradliniger Verlangerung diarSticke 314h und 550
(PlautstralRe) querend bis zur norddstlichen Greshee Flurstiickes 550,
weiter entlang der PlautstraRe auf den nordostlicenzen der Flurstiicke
550 der Gemarkung Leutzsch und 342/3 der GemarRuiegmarsdorf,

weiter entlang der Grenzen der Kleingartenanlag€tuy am Hafen* und
.Gartenfreunde West* auf den dstlichen und nérdéahGrenzen des
Flurstiickes 342/3 und der nordlichen Grenze dessklckes 599/4,

weiter in nordlicher Richtung auf den 6stlichen @zen der Flurstiicke 333/8
und 333/7 und auf deren gedachter gradliniger Viegkrung das Flurstiick
359 (Merseburger Straf3e) querend und

weiter entlang der Merseburger Stral3e auf den nénéh Grenzen des
Flurstiickes 359 bis zum Ausgangspunkt.

9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fur die Festsetzung der Grenze des rénenliGeltungsbereiches ist die Automati-
sierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit Starmhv 18.05.2010. Dieser ist weitestgehend i-
dentisch mit dem Stand vom 06.03.2013. Aufgrundszienzeitlicher Flurstiicksteilungen kam
es zur Anderung von Flurstiicksnummern. Daran wudiefrestsetzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches angepasst (anstatt Flurstiick 29ef16emarkung Leutzsch jetzt Flurstick
291/24).

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle diggen Flurstiicke aufgenommen, fir die
aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgderdZiele und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen bzw. deren Einbeziehusngnderen Griinden zweckméaniig war.

Uber den Aufstellungsbeschluss hinausgehend wisdeon vor den friihzeitigen Beteiligungen
weitere Flurstiicke in den rdumlichen Geltungsbéraifgenommen. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Flurstiicke, fur die aufgrund deisehenzeitlich ermittelten Sachverhalte und
aufgrund der Ziele und Zwecke der Planung ein Rigserfordernis ebenfalls anzunehmen oder
zumindest nicht ganzlich auszuschlie3en war. Imgem Umfang wurden auch hierbei andere
Flurstiicke aufgenommen, soweit dies im Interessezdeckmalfiiigen Zuschnittes eines zusam-
menhangenden Plangebietes sinnvoll ist.

Nach der Durchfiihrung der Beteiligungen zum Entveufblgte eine weitere Anderung des
raumlichen Geltungsbereiches. Es wurden diejengarstiicke bzw. Flurstiicksteile westlich
der Plautstral3e vom raumlichen GeltungsbereiclediBebauungsplanes ausgenommen, die
Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebaplamgss Nr. 359 ,Lindenauer Hafen — zent-
raler Bereich® sind. Dies war erforderlich, da zetisnzeitlich die Aufstellung des Bebauungs-
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planes Nr. 359 ,Lindenauer Hafen — zentraler Béresoweit vorangeschritten ist, dass dieser
(entgegen der ursprunglichen Absicht) bereits \eon ebauungsplan Nr. 335 in Kraft getreten
ist. Um sicher zu stellen, dass der BebauungsptaB3% den Bebauungsplanes Nr. 359 nicht
verdrangt (Grundsatz: Neues Recht bricht altes Rdarw. um unklare Rechtsverhaltnisse zu
vermeiden, ist folglich die Herausnahme der betrwgh Flachen aus dem Bebauungsplan Nr.
335 notwendig.

Zur Umsetzung dieser Anderungen wurden einersaiis Bder Festsetzung entsprechend gean-
dert. AulRerdem wurden Satz 2 der Festsetzung @nzudiehorige Zeichnung ergénzt, da fur den
darin schraffiert dargestellten Bereich eine einigeuextliche Festsetzung nicht moglich war.
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches desuBelgsplanes Nr. 359 ist in diesem Be-
reich nicht an bestehenden Flursticksgrenzen @rennd eine geometrisch eindeutige verbale
Beschreibung des Grenzverlaufes war nicht moglich.

Dass Erfordernis einer erneuten Beteiligung erdgetbaus dieser Anderung nicht. Betroffen sind
ausnahmslos Flachen, die im Bebauungsplan Nr. B38réanflachen, als StralRenverkehrsfla-
chen oder als Bahnanlage Stralenbahn festgesetzEsir diese Flachen héatten die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes ohnehin keine inhaltBeldeutung gehabt. Die als Grunflachen
oder Stral3enverkehrsflachen festgesetzten Fladferdbn sich im Eigentum der stadtischen
Gesellschaft Leipziger Entwicklungs- und Saniergegelischaft mbH (LESG), die von der
Stadt mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nh@&58ut ist. Die als Bahnanlage Stral3en-
bahn festgesetzte Flache befindet sich im Eigemteinieipziger Verkehrsbetriebe GmbH

(LVB). Beide waren umfassend in das Verfahren zuisfellung des Bebauungsplanes Nr. 359
eingebunden. Es ist folglich davon auszugehen, lasige darauf vertrauen, dass die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 359 unverandert badtéiben. Dies gilt vor allem auf deshalb,
weil die Beteiligungen zum Entwurf des BebauungsgsaNr. 359 zeitlich nach den Beteiligun-
gen zum Entwurf des Bebauungsplanes 335 erfolgten.

Als Folgeanderung ergab sich die NotwendigkeitAufnahme einer kleinen Flache des Flur-
stiickes 1283 der Gemarkung Lindenau in den rausti€keltungsbereich. Die Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches quert die Plautsirafi&euzungsbereich mit der Gropplerstralie
nun nicht mehr im rechten Winkel, sondern von destlichen Ecke des Flurstiickes 1278 aus in
sudsudwestlicher Richtung zum siddstlichen EckpdaktFlurstiickes 648/24. Diese Erganzung
war erforderlich, da ansonsten der Bereich sudiehStrallenbahnwendeschleife abgeschnitten
worden wéare und der Bebauungsplan somit keinemausamhangenden rdumlichen Geltungs-
bereich mehr gehabt hatte, sondern in zwei vonderagetrennte Teilflachen zerfallen ware.
Dass Erfordernis einer erneuten Beteiligung ergitit aus dieser Erganzung nicht, da aus-
schlie3lich im Eigentum der Stadt befindliche Sémaffiiche der PlautstralRe betroffen ist.

10. Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten

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

(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehraréotieenden Sortimente als Hauptsorti-
mente fuhren, sind auf den Baugrundsticken raaléssig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getranke, Spirituosen, Tabak

Backereiwaren, Konditoreiwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren
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- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Bucher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerate (Fahrrader, Surfboards, u.a.), Sportaatt Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
Weil3e Ware (Kuhlschranke, Waschmaschinen u.a.)
Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, &l
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelekikgerate
Musikalien, Tontrager, Bildtrager

Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Antiquitaten, Kunst

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

Optik, Horgerate, feinmechanische Erzeugnisse

Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plaetgbauf allen Baugrundsticken und Teilen
davon die grundsatzliche Nicht-Zulassigkeit vonZelihandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten herbeizufihren.

Bei den aufgeflhrten Sortimenten handelt es sicliienmach der ,Leipziger Sortimentsliste®
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auchiéimit diesem Bebauungsplan hinsichtlich ih-
rer Erhaltung und Entwicklung sowie ihrer Starkiogkret zu schitzenden zentralen Versor-
gungsbereiche zentrenrelevant. Naheres dazu siaheti.1.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezwecktUmisetzung der Gibergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) und damh auc Férderung des STEP Zentren beizutra-
gen.

Die Festsetzung bezieht sich ausschliel3lich aufdimndelsbetriebe, die einzelne oder mehrere
der in der Festsetzung genannten Sortimente alpts@timente fihren, als Betriebstyp. Die
Festsetzung soll sich ausdricklich nicht auf soeimezelhandelsbetriebe beziehen, die einzelne
oder mehrere der genannten Sortimente nicht im tdattpnent, sondern lediglich im Randsor-
timent fihren. Alle nicht in der Festsetzung gernianrsortimente und Betriebstypen bleiben zu-
l&ssig. Dies soll dem Ausgleich zwischen dem Is®eeder Grundstiickseigentiimer an einem
maoglichst breiten Spielraum zur angemessenen Wafdichen Nutzung ihrer Grundsticke auf
der einen und dem Interesse der Stadt an der Uanmggitarer Planungsziele auf der anderen Sei-
te dienen. Dazu erfolgt auch die Festsetzung zl#s8igkeit des ,Werksverkaufes” und des
.Leipziger Ladens” (siehe Kap. 11 und 12). Zur Bestung des Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmasithe Kap. 13.

10.3  Voraussetzungen fur die Festsetzung

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

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

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

* Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (wameEntwicklung sowie der Starkung zen-
traler Versorgungsbereiche — hier namentlich deKap. 6.2.1 genannten, tatsachlich vor-
handenen und im Stadtentwicklungsplan Zentren avisgenen zentralen Versorgungsbe-
reiche — und der Zentrenstruktur.

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

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

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

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mié& dee diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreichterekdnnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Eianekelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Ranmen im Plangebiet die Ansiedlung oder
Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und ddd&mtwicklungen vermieden werden, die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Akswgen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siehe Kap. 6.2.1) nach satierni und damit das Erreichen der Uberge-
ordneten Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) verhindéirden. Auch der weiteren Verfestigung be-
stehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzustgehdie Festsetzung ebenso entgegen, wie
der Wiederaufnahme einer entsprechenden Nutzurigdern Erléschen des Bestandsschutzes
fur zuvor bestehende zentrenrelevante Einzelhamgizisngen. In dieser Weise dient der Be-
bauungsplan der Erhaltung und Entwicklung sowieStérkung der genannten zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Zentrenstruktur.

Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend déenzies STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Diesftiegtamentlich die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung, die Erhaltung und Entwicklung sodie Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzeiutnatentrenrelevanter Einzelhandelsnutzun-
gen in zentralen Versorgungsbereichen. Der Bebapliag leistet einen Beitrag zur Férderung
des STEP Zentren. Denn:

* Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislan@ssigen und auch tatsachlich moglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung zerglevanter Einzelhandelsnutzungen und
auch der weiteren Verfestigung und Erweiterungitevwerhandener Einzelhandelsnutzun-
gen entgegen.
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« Damit tragt sie dazu bei, eine (weitere) raumlibinersifizierung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichetegjiierten Standorten zu vermeiden und
dient damit gerade der Konzentration des zentremaeken Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen.

* Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktwe.Adsiedlung (weiterer) zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet oder dieelerung bereits vorhandener Einzel-
handelsnutzungen wirde mit Sicherheit die betreffierentralen Versorgungsbereiche
schwachen und damit erhebliche nachteilige Auswigesn auf die Erhaltung bzw. Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche nach sedieni. Dies stiinde auch der gewollten
Erhaltung, Entwicklung und Starkung der Zentrengtruentgegen.

* Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohrainen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwachung oder sogar Verdédung von in der raunmidhigte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereichen, wie sie dliecAnsiedlung weiterer oder die Er-
weiterung bereits vorhandener zentrenrelevanteretiandelsnutzungen oder sogar die
Neuentwicklung eines zentralen Versorgungsbereirhddangebiet zu erwarten wére, und
die daraus resultierende erhebliche Verschlechgeden verbrauchernahen Versorgung eines
grol3en Teiles der Bevolkerung im Einzugsbereichdeevermieden.

Die Festsetzung wird auch dem VerhéaltnismaRigkeitsgsatz gerecht. Es werden nur diejeni-
gen Nutzungen als unzulassig festgesetzt, dereirednag oder Erweiterung stadtebaulich ne-
gative oder sogar schadliche Auswirkungen auf gierelevanten zentralen Versorgungsberei-
che (siehe Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und daasiEdreichen der Ubergeordneten Ziele der
Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wiirde. Alle andétatzungen bleiben zulassig. In den Rahmen
fur die Zulassigkeit von Nutzungen wird somit nor unbedingt notwendigen Mal3 eingegriffen.

Hinzu treten die Festsetzungen zum ,Werksverkaof num ,Leipziger Laden®, mit denen er-
reicht werden soll, dass diese Nutzungen nicht tigniirch diesen Bebauungsplan einge-
schrankt werden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

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

« Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplaimesiasbesondere aktuelle Uberlegungen
bzw. Moglichkeiten, zentrenrelevante Einzelhandgtsmngen im Plangebiet — und damit
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ddt -Stau erweitern bzw. anzusiedeln.

e Die Verwirklichung dieser Absichten wirde negatbger moglicherweise sogar schadliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Wggsngsbereiche und die Zentrenstruktur
nach sich ziehen und das Erreichen der gesetz&de v@rhindern. Es wirde mit Sicherheit
zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereicharen. Folge wére, dass sich die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung fir demiibgenden Teil der Bevolkerung im
Einzugsbereich der geschwachten zentralen Versgsipaemeiche spurbar verschlechtern
wuirde, was insbesondere auch fiir behinderte, @tbreaus anderen Griinden weniger mo-
bile Menschen in erheblichem Mal3e nachteilig wBsewtirde flr die zu erweiternden oder
anzusiedelnden Einzelhandelsnutzungen zwar sichezin hinreichendes Parkplatzangebot
zur Verfigung stehen — dies allein schon deshadid,der Erfolg von Einzelhandelseinrich-
tungen mittlerweile aufgrund des entsprechend geréenl Verhaltens von Teilen der Ver-
braucherschaft oft maRRgeblich darauf beruht, deesee Einrichtungen ausreichend mit Park-
platzen ausgestattet sind und mit dem Kfz gut enteverden kdnnen. Die Stellplatze kom-
men allerdings lediglich den Teilen der BevolkerangGute, die tber ein Kfz verfiigen, und
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andern deshalb nichts an der oben beschriebendpnabk der weniger mobilen Mitbirger.
Auf die nachteiligen Auswirkungen des zusatzlicRé&W-Verkehrs, vor allem auch auf den
Klimaschutz, sei der Vollstandigkeit halber hingesen.

Betroffen waren insbesondere die in Kap. 3 bzw.l6g2nannten zentralen Versorgungsbe-
reiche, deren Schutz aber stadtentwicklungspdhéisZiel der Stadt ist. Entstiinden neue
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe oder sag&tiezelhandelsschwerpunkt mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, ddimden sich die Einzugsbereiche dieser
Betriebe mit denen der genannten zentralen Versgsghereiche tberschneiden. Folge wa-
ren Umsatzumverteilungen zu Ungunsten der zenth&esorgungsbereiche, durch die diese
in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrachtigilozndglicherweise sogar geschadigt
wurden. Entsprechendes gilt fir bereits vorhandemérenrelevante Einzelhandelsbetriebe
und deren Erweiterung. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1agenien Ziele der Stadt fur die zentralen
Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur konniglnt erreicht werden.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebensdhdiicandere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsatzlich geeignet sindasiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondese alich im Zusammenwirken mit ande-
ren Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich negatiee sogar schadliche Auswirkungen auf
die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiele@ sich ziehen konnen. Auch dem ist
jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken. Digem Ausfiihrungen zu den nachteiligen
Auswirkungen gelten hier entsprechend.

Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur garfg stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der Erweiterung vorhandener und der Adking weiterer zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses Bebaulamgspwirksam entgegen zu treten.
Damit ist dies das einzige Instrument, mit demgasichen der diesem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewéhrleistgtien kann. Weder bei ganzlichem
Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrankumguf bestimmte Teile des Plangebie-
tes oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Semterkdnnten die Ziele und Zwecke im
erforderlichen Mal3e und mit ausreichender Sichegreeicht werden. Gleichzeitig bietet die
Beschrankung des Bebauungsplanes auf diese Fesigelie Gewahr, dass nicht in grol3e-
rem Ausmal3 in den ohne diesen Bebauungsplan badeh&ahmen fir die Zuléassigkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreicter gesetzten Planungsziele erforder-
lich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusatzlich dietetzung zum ,Werksverkauf* und zum
.Leipziger Laden” getroffen.

Weitere erganzende Festsetzungenaul3er zum ,Werksverkauf‘ und zum ,Leipziger Latle
sowie zum ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarksird nicht erforderlich. Denn:

Dem,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt‘ werden im Rahmen der Festsetzung als
Sondergebiet begrenzte Entwicklungsmadglichkeitdadsen. Die Festsetzung daruber hin-
aus gehender Entwicklungsoptionen wirde den Raluieses Bebauungsplanes sprengen
und sind deshalb nicht Gegenstand dieses BebauangspNaheres siehe Kap. 3 und 13.

Es besteht kein Erfordernis, den dartber hinausaratenen zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen einererweiterten Bestandschutz oder sonstige, Uber den passiven Be-
standsschutz hinausgehende Entwicklungsmdglichkeigtwa im Wege einer ,Fremdkor-
perfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO - als gétntish bestehende Option einzuréu-
men. Eine solche Festsetzung ware nicht sachgeietptiindet ist dies mit der Zielsetzung
der Stadt, dass nach Erléschen des Bestandsschiutbestehende zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen die Wiederaufnahme einer entsggmdein Nutzung nicht zulassig sein
soll. Auch wiegen die fur die getroffene Festsetgsprechenden offentlichen Belange
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schwerer, als die privaten Belange der betroffddetneiber der Einzelhandelsbetriebe bzw.
der Eigentumer.

* Auch sonstige raumlich oder inhaltlich begrenktssnahmennach 8§ 31 Abs. 1 BauGB sind
nicht erforderlich, allein schon, da hinreichendikite Anhaltspunkte fir die sachgerechte
Bestimmung von Art und Umfang der Ausnahmen derzelit erkennbar und deshalb auch
nicht sachgerecht festsetzbar sind.

Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass baulicherinden oder auch geringfiigige Erweiterun-
gen der derzeitigen Einzelhandelsnutzungen im Vdeg®efreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB
zugelassen werden kdnnen, wenn daraus nachwekslice nennenswerten nachteiligen Aus-
wirkungen auf die fir diesen Bebauungsplan relearamentralen Versorgungsbereiche zu be-
furchten sind. Damit kann im Einzelfall ein sachegdtes ,milderes Mittel* unter Bertcksichti-
gung der zum jeweiligen Zeitpunkt vorliegenden $agh ergriffen werden.

Im Ubrigen ist auch von Bedeutung: Uber die im Rahrder Beteiligungen eingegangenen Stel-
lungnahmen (siehe Kap. 8) hinaus haben sich weidentimer noch Betreiber anderer im Plan-
gebiet gelegener Einzelhandelsbetriebe im RahmgAdtstellungsverfahrens dahingehend ge-
auRert, dass die vorgesehene Uberplanung innévidtjichkeiten zum Betrieb, zur weiteren
Entwicklung oder zur Erweiterung ihrer Nutzungemmt. Darauf bezogene Anregungen dahin-
gehend, dass der Bebauungsplan nicht oder mit am@és den vorliegenden Festsetzungen auf-
gestellt werden oder dass die generelle Zulasgigkatrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen
bestehen bleiben soll, wurden von diesen Eigentiiroger Betreibern weder im Zusammen-
hang mit den 6ffentlichen Auslegungen noch sondRahmen des Aufstellungsverfahrens an
die Stadt heran getragen. Diese Eigentimer odeeiBet haben somit im Rahmen des Planver-
fahrens nicht kundgetan, dass sie ein Erfordetmisiitsprechende Festsetzungen oder fur die
Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes sehen oder sla entsprechende Beschrankungen hin-
sichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandelsradsimutbar ansehen. Gleichwohl werden deren
Belange in die Abwagung eingestellt (siehe unten).

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fir die Fes tsetzung sprechenden
Belange

Fur die Abwagung von besonderer Bedeutung sinddmevon der Festsetzung positiv beriihrten
und damit fur die Festsetzung sprechenden Belange:

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

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

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

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher \Wieissh die Festsetzung positiv berihrt wer-
den konnten, ist nicht erkennbar.

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

Die Betroffenheit des 6ffentlicheBelanges a)iegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieslesi@es. Die Festsetzung soll dem grol3en
offentlichen Interesse an der Starkung der Inneviekiung und der Urbanitat der Stadte, der
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diesem Belang zugrunde liegt, dienen sowie bessraleh zur Sicherstellung einer wohnortna-
hen Versorgung beitragen. Diese bedarf angesi@ntdemografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringerenlitéolmsbesondere alterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sa&hiagPlangebiet ist die tatsachlich gege-
bene erhebliche Betroffenheit des Belanges offétgib. Die Erweiterung bestehender oder die
Realisierung weiterer zentrenrelevanter Einzelhsmdézungen innerhalb des Plangebietes steht
dem Interesse an der Erhaltung und Entwicklung saler Starkung der hier relevanten zentra-
len Versorgungsbereiche (siehe Kap. 6.2.1) un&detrenstruktur diametral entgegen. Zentren-
relevante Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb deraent¥ersorgungsbereiche I6sen Kauf-
kraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus slertimentsrelevanten Einzelhandelsbe-
stand aus. Diese gehen zu Lasten des Einzelhaedt&dsdes der zentralen Versorgungsberei-
che. Folge sind stadtebaulich negative Auswirkuregérdie zentralen Versorgungsbereiche.
Diese wirden durch die Erweiterung oder Ansiedlzegtrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe
im Plangebiet weiter verstarkt werden. Damit wirdenauf die Erhaltung und Entwicklung
sowie der Starkung zentraler Versorgungsbereickhaden Zentrenstruktur ausgerichteten Ziele
als allgemein fir die Bauleitplanung zu bertcksgdrider Belang konterkariert werden.

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

Ebenso ist die Betroffenheit dBglanges b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Varagseipereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialergeaitig gegeben. Die tatsachlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentljéegenstand”, auf den im vorliegenden
Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Ethayy und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine lelibke Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wéare eine erhebliche Betroffegagieben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wirde. Durch die dann im Plangebiet zu erwaearzentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen wirde die Erhaltung und Entwicklung soweeStiarkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche infolge von negativen Auswigamin Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Mit den oben zwtaBg a) bereits angesprochenen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche -ifmsbesondere die im Kap. 3 genannten zent-
ralen Versorgungsbereiche — ist mit grol3er Sichierierechnen. Damit wirden die auf die
zentralen Versorgungsbereiche ausgerichteten stadé&lungspolitischen Ziele der Stadt kon-
terkariert werden.

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

Dieses bezieht sich allerdings — in ausdricklighegrkennung der grundséatzlichen Wettbe-
werbsneutralitat des Planungsrechts — ausschire8litdie zentralen Versorgungsbereiche und
die dort vorhandenen Nutzungen in ihrer stadtebhei Bedeutund=in Schutz der in den zent-
ralen Versorgungsbereichen ortsansassigen Einzidtsetriebe bzw. —objekte um ihrer selbst
willen im Sinne eines ,Wettbewerbsschutzes” — etiwech Verhinderung von Konkurrenz — ist
ausdrucklich nichAnlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzeseti Bebauungsplanes ins-
gesamt Der Bebauungsplan dient einzig und allein deaffumg und Entwicklung sowie der
Starkung zentraler Versorgungsbereiche und der&estruktur in ihrer hier relevanten Gesamt-
heit. Eine von der Festsetzung ausgehende allgemBaiainflussung der Marktverhaltnisse ist
allerdings nicht auszuschlie3en, nach der Reclgskpng des Bundesverwaltungsgerichtes aber
unbedenklich

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheg dffentlicherBelanges c)pffensichtlich:
Der STEP Zentren stellt eine den Belang der Erhgltind Entwicklung sowie der Starkung

" Siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 @81.
8 Vgl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 —4 N 1.78
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zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrukialtlich und rdumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt kigjgkonkretisierende Planung dar. Die Festset-
zung dient insbesondere auch der bauplanungsidniiUmsetzung der Inhalte des STEP leis-
tet damit einen Beitrag zu seiner Forderung. Aueh grelten die obigen Ausflhrungen hinsicht-
lich der vor dem Hintergrund der konkreten Sachidge Plangebietes tatsachlich gegebenen er-
heblichen Betroffenheit des Belanges entsprecH@redRealisierung zentrenrelevanter Einzel-
handelsvorhaben innerhalb des Plangebietes stiamdmdalten und Zielen des STEP Zentren
diametral entgegen. Diese wirden durch die ohreediestsetzung im Plangebiet mit Sicherheit
zu erwartende Erweiterung bzw. Neuansiedlung zerdglevanter Einzelhandelsnutzungen zu-
mindest in wesentlichen Teilen in Frage gesteliésyilt ebenso fir die im Kap. 3 genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Ziele, die mit dectBessfassung Uber diesen Bebauungsplan
ausdricklich gesetzt werden.

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

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

Den oben dargelegten Belangen gegeniber zu stafidrdie von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negaligriihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehddelan-

ge. Dabei wurde eher weit gefasst ermittelt, weBlknge in diesem Falle von der Festsetzung
negativ beruhrt werden kénnen. Naher zu betractitehdanach die Belange:

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

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits anséasgigetrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingescheiinkeiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung,

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(twer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeie so

g) derjenigen Teile der Wohnbevdlkerung, die imarah Umfeld der aul3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche bestehenden zentrenrelevanteellianzelsbetriebe leben, an einer Bei-
behaltung oder dem weiteren Ausbau der Nahversgrgumdglichst geringer Entfernung
zu ihrer Wohnung.

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

Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der negativ betreff
Grundstticke an der Beibehaltung der bestehenddmtdtage und der sich daraus ergebenden
vielfaltigeren Maoglichkeiten zur (baulichen) Nutguader Verwertung ihrer Grundstlcke — ist
gegeben. Seitens der Stadt wird von einem solaftenelsse ausgegangen, unabhangig davon, ob
sich die Eigentimer der betroffenen Grundstiick@ufstellungsverfahren entsprechend geéu-
Rert haben (siehe auch Kap. 8 und 10.5 sowie Anfpander nicht. Dies gilt allein schon auf-
grund der vorhandenen zentrenrelevanten Einzeltsbreteebe, aufgrund der fir diesen Bebau-
ungsplan anlassgebenden Uberlegungen hinsichtiictienrelevanter Einzelhandelsvorhaben
sowie aufgrund der im Rahmen des Verfahrens eimgggeen Stellungnahmen. Die nachfol-
genden Aussagen beziehen sich deshalb ausdriigkdicihermalRen sowohl auf Grundstiicke
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bzw. deren Eigentimer, die sich im Verfahren geduisden, als auch auf solche, die sich nicht
geaullert haben. Zum Eigentum an Geb&uden sowiezawtdn im Plangebiet tatsachlich bereits
ansassigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzsigfes Belang e).

Die Festsetzung schrankt fur die negativ betrofie@eundstiicke die bisher gegebenen Nut-
zungsmaoglichkeiten insofern ein, dass zentrenratev&inzelhandelsnutzungen (aul3er des
~Werksverkaufs” und ausnahmsweise auch des ,Legydigdens”) nicht mehr zulassig sind.
Folglich kénnen sowohl z.B. SB-Markte, Getrankenédder &hnliche Betriebe als auch Ag-
glomerationen von ,Leipziger Laden® nicht mehr asigdelt werden. Auch Erweiterungen be-
reits vorhandener zentrenrelevanter Einzelhandedangen oder ihre erneute Zulassung nach
einer rechtlich relevanten Nutzungsaufgabe, wekchne Wegfall des Bestandsschutzes fihrte,
oder nach ihrer Zerstérung sind nicht mehr zulassig

Die Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verntung des jeweiligen Objektes oder
Grundstiickes werden dementsprechend eingeschiiektist von Bedeutung fur die Verwert-
barkeit des Grundbesitzes und kann folglich aucldé$sen wirtschaftlichen Wert von Bedeu-
tung sein.

Diese Beschrankung ist den Grundsttickseigentiunemngrundsatzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgelbten Nutzung (soweit vaidr@mnoch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebgsjplanes noch zulassig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundsgigkstiimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nugzausschlie3en, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereichatliend sie kann Nutzungsmadglichkeiten,
die Uber die ausgetbte Nutzung hinausgehen undiggiteiich nicht geschitzt sind, planungs-
rechtlich einschrankénDies ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedegtutiass die zukiinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fir Einzelhandelsnutzumggmicht-zentrenrelevanten Sortimenten
oder fur ganzlich andere Zwecke (auch mit mehrgessigen Gebauden, soweit nach § 34
BauGB zulassig) durch diesen Bebauungsplan niolgeschrankt wird. Der Bebauungsplan
steht somit einer angemessenen wirtschaftlicheausigt oder Verwertung der Grundstiicke
grundsatzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegermvehl fur die derzeit unbebauten, als auch
fur die bebauten Grundstucke (einschliel3lich decldaentrenrelevanten Einzelhandel genutz-
ten Grundstticke) und entsprechend auch flr bislabgbaute Teile ansonsten bebauter und ge-
nutzter Grundstticke. Inwieweit die allgemeinen Magkhaltnisse und ihre Entwicklung zu ge-
gebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Mgteumaoglichen oder nicht, ist ebenso we-
nig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Einschrag&arder wirtschaftlichen Nutzbarkeit von
Grundsticksteilen, die sich aus ansonsten auf demiljgen Grundstiick vorhandenen Nutzun-
gen ergeben.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhasidaeblmuss, wiirde im Ubrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stadtebaurechts widersprecseesondere dem 8§ 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschadigungsanspriichen aufgrund teredler Wertminderung der Grundstiicke,
die bei der Abwéagung zu bertcksichtigen warenyast grundsétzlicher Bedeutung:

» Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdilein einschlagigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wharmufgehobene oder eingeschrankte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-3akegtraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Alussetoder Beschrankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertanderwesy@rundstiickes eingetretertist

°Vgl. entsprechend: Niederséchsisches OVG, U0\03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)
9y/gl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruserdsiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraer-
sorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitdeill, S. 166
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Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein scesmalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobenedizgeschréankte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeberFinadie nicht fir Einzelhandel genutzten
Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon aufgrded Nichtausiibung der aufgehobenen
Nutzungsmaglichkeiten kein Entschadigungsanspresiehen.

Anderes gilt lediglich fur das zwischen PlautstrdBe-Hermann-Duncker-Stral3e, Becker-
stralR3e und Gropplerstral3e gelegene Gebiet. Hieetand seit 2002 der Bebauungsplan Nr.
109.1 "Morgensternstral3e" mit Festsetzungen, éewaivor auf der Grundlage des § 34
BauGB bestehende Zulassigkeit von Einzelhandelsia eingeschrankt haben. Dieser
Bebauungsplan wurde mit Bekanntmachung vom 16.10.20fgehoben. Damit sind die
Beschrankungen der Zulassigkeit von Einzelhandéetaen, die sich aus dem Bebauungs-
plan ergeben haben, erloschen. Die sich seitdewhewsus § 34 BauGB ergebende Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsvorhaben wird nun — sowieitnicht ohnehin bereits durch § 34
Abs. 3 BauGB eingeschrankt wird — mit diesem Bebgsplan wieder eingeschrankt. Mehr
als nur unwesentliche Wertminderungen der betrefie@rundstiicke sind daraus allerdings
nicht zu erwarten. Begrindet ist dies einerseitsdem im nachfolgenden Punkt dargelegten
Zusammenhangen, die hier entsprechend gelten. ¥dewung ist aber auch, dass fur den
Uberwiegenden Teil des Gebietes die Ansiedlungeerglevanter Einzelhandelsbetriebe,
die hohere Kaufpreise zahlen wiirden und damit Zor rals nur unwesentlichen Verkehrs-
wertsteigerungen fuhren konnten, aufgrund der bestden Grundstticks- und Nutzungs-
strukturen ohnehin kaum zu erwarten ist. AntrageBawgenehmigung oder auf Bauvorbe-
scheid fur zentrenrelevante Einzelhandelsvorhalehbeei der Stadt fur diesen Teil des
Plangebietes seit Aufhebung des BebauungsplanglBirl ebenso wenig eingegangen, wie
Vorkaufsrechtsvorgange, aus denen sich Anhaltspuiiktden Verkauf bzw. Erwerb von
Grundstiicken zum Zwecke der Errichtung solcherreanglevanter Einzelhandelsbetriebe
ergeben wiirden. In Frage zu stellen ist im Ubrigdndlerartige Einzelhandelsbetriebe ange-
sichts der sich aus § 34 Abs. 3 BauGB ergebendsohB&nkungen tberhaupt zulassig wa-
ren.

* Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehenden zmtlevanten Einzelhandelsnutzungen ist
von einer bereits ausgetbten Nutzung im Sinne v Bbs. 3 BauGB auszugehen, so dass
allein die 7-Jahres-Frist nicht mafigeblich ist.sSEh&idigungsanspriche gemal § 42 Abs. 3
BauGB konnen somit nicht generell ausgeschlossedene

Hinsichtlich dieses Aspektes hat die kommunale Bawegsstelle im Ergebnis einer Unter-
suchung zu einem im raumlichen Geltungsbereichseanderen Bebauungsplanes gelegenen
Grundstiick wie folgt Stellung genomntén

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiluke Einschrankung der Nutz-
barkeit fur eine groéRere Kauferschicht attraktindi Sie sind damit besser vermarkt-
bar. Es ist zu vermuten, dass fur derartige Gruiaclst deshalb auch héhere Preise er-
zielt werden kdnnen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle degoBterausschusses in der Stadt
Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/2007 bis 12/20df vergleichbare Kauffalle in
Mischgebieten und ein vergleichbarer Kauffall inean Gewerbegebiet ausgewertet
werden fur Grundstiicke, die zur Errichtung von s@gaten SB-Markten erworben
wurden. Dabei lagen die Kaufpreise in den im Flachézungsplan ausgewiesenen
Mischgebieten im Durchschnitt ca. 8,0 % uUber deisgawiesenen Bodenrichtwert.

! Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation undi&eordnung, Abteilung Bodenordnung und Werternmitilu
mit Datum vom 06.01.2011
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Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwiscb&fbo und 153 % des jeweiligen
Bodenrichtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konnteek&lmveichung vom ausgewiese-
nen Bodenrichtwert festgestellt werden.

Fur das bewertungsrelevante Grundstiick [...] witdggund der Nutzungseinschran-
kungen eingeschétzt, dass der Planungsschaden%a:dn Bodenrichtwert betragt.
Eine Nachfrage bzw. Kauffalle fir gewerblich nutzbBlachen im Areal konnte bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung nicht festgestelitien.

Die obigen Ausfiihrungen — insbesondere die VartmiKaufpreise — lassen darauf schlie-
Ben, dass der am Markt erzielbare Preis (und ddemiGrundstiickswert) nicht nur von der
Zulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevahtauptsortimenten abhéangt, sondern
insbesondere auch von der Lagegunst des jeweiigendstiickes und von den zum Zeit-
punkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen Markiitaisser’. Auch kann davon ausge-
gangen werden, dass ein Planungsschaden von c&eiéo,nicht nur unwesentliche Wert-
minderung des Grundstiickes” im Sinne des § 42 ABauGB darstellt. Sie liegt zwar ge-
ringfiigig tiber dem in der Literattirgenannten Wert von 3,6 %, bei dem die ,Opfergrénze
jedenfalls nicht Gberschritten ist, aber weit unétib des dort ebenfalls genannten Wertes
von 10 bzw. 12%, bei dessen Uberschreiten davayegasgen wird, dass die ,Opfergren-
ze" auf jeden Fall Uberschritten sein durfte. Atg@lnkte dafir, dass die vorstehenden Aus-
fuhrungen fur die im hier gegenstéandlichen Bebaaplam gelegen Grundstiicke nicht oder
nicht mehr entsprechend gelten, liegen nicht vor.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend nicloréerlich. Selbst, wenn die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminddarr@rundstiicke fuhren sollte, so waren
die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, delem Bebauungsplan steht einer angemessenen
anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verweg der Grundstticke grundsatzlich nicht

im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

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

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderewiGht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit deBelanges e)der Interessen der im Plangebiet tatsachlichitseae-
sassigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzursjesindeutig gegeben. Betroffen sind hier
insbesondere die Betreiber der bestehenden Eimmilsbetriebe und die Eigentiimer der fur
den Einzelhandel genutzten Gebaude und Einrichturghe beide aber gleichzeitig auch als
Grundstickseigentimer betroffen sein konnen (sikalze oben zum Belang d). Es wird — auch
fur Betreiber oder Eigentimer der Einzelhandelsmgen, die sich im Aufstellungsverfahren
nicht entsprechend geaul3ert haben — davon ausgagatass sie sowohl

12 7ur Abhangigkeit der Grundstiickspreise auch vatesen Faktoren, wie der bauplanungsrechtlichensgigéeit
von Nutzungen, wird beispielhaft auch auf das Udes OVG NRW vom 31.10.2012 — 10 A 2117/10 —{ifent-
licht u.a. in: Baurecht, Heft 5, Mai 2013, S. 780 ¥erwiesen. Dem ist zu entnehmé&uidem hangt die Standort-
wahl sowohl fir Einzelhandelsbetriebe als auchHétriebe des produzierenden und verarbeitenden hase
nicht nur und regelmafig auch nicht vorrangig vamdsrundstiickspreisen ab, sondern kann im Einkeglalz
mafgeblich von anderen Faktoren wie beispielswaddseumliegenden Nutzungen, den zur Verfligung stehen
Erweiterungsmoglichkeiten oder der vorhandeneralstiuktur bestimmt sein. Demgeman koénnen die Fréache
nerhalb eines konkreten Gewerbegebietes sowokliéigine als auch fiir die andere Betriebsart vomkierein
mehr oder weniger geeignet oder ungeeignet seig,si¢h in beiden Richtungen auch auf die Grundsfiigise
auswirken kann.

13v/gl. Battis, in: Battis/Krautzberger/L6hr: BauGB). Aufl., 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runiel
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. Il, Stand:iRBi0, § 42 Rdnr. 89 sowie Thomas Tyczewski: Himene-
delssteuerung im Lichte des Planungsschadensreahnt8aurecht 2007, 491ff.
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* an einer maglichst uneingeschrankten weiteren Ausgloler bisherigen Nutzungen, also der
Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

e an seiner erneuten Zulassung nach einer rechélelranten Nutzungsaufgabe bzw. an seiner
Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang derudgtz.B. durch Feuer, Sturm oder
Einsturz), als auch

* an einer maglichst uneingeschrankten weiteren Ektung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung bzw.

* an einer Verlagerung des Betriebes an einen attesigh Standort im Plangebiet

interessiert sind. Die nachfolgenden Aussagen henisich deshalb ausdricklich gleicherma-
Ren sowohl auf Betroffene, die sich im Verfahreauggert haben, als auch auf solche, die sich
nicht geaul3ert haben.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebietdialich bereits ansassigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen mit Inkrafttreten des Behgsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt werden (zumindest hinsichtlich der zentlemanten Sortimente), ist hier insbesondere
das Interesse von Bedeutung, die bestehende Nutieahgder Beseitigung oder dem Untergang
erneuern sowie sie auch tber den genehmigten Belitaaus weiter entwickeln oder ausbauen
zu kénnen. Dem steht die Festsetzung entgegenu&mmegen und weitere Entwicklungen der
Nutzungen (hinsichtlich des Angebotes an zentremagiten Sortimenten) sind danach grund-
satzlich nur noch maoglich, soweit dies vom passBestandsschutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aberfalgenden Griinden gegeben:

« Dieweitere Ausuibung der bisherigen Nutzungeralso der Erhalt des betrieblichen Be-
standes) und deren Weiterentwicklung (z.B. durcti®entsverdnderungen) sind innerhalb
des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhimgaschrankt moéglich. Auch Betrei-
berwechsel sind weiterhin mdglich, soweit die Nagunnerhalb des baurechtlich geneh-
migten Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofegink Anderung hinsichtlich der Nutz-
barkeit fur den Einzelhandel.

» Hinsichtlich der nicht mehr zulassigémneuerung nach Beseitigung oder Untergangler
Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) siie sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschrankungen und Nachteile zu betrachten:

o Fur die als Eigentimer des Gebaudes Betroffeneawgiichst, dass der Verlust bzw. das
Wertloswerden des Gebéaudes im Falle der Beseitigdegdes Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigatédden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigtem odergegangenen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht wiedégenommen werden dirfen. Den
Eigentimern bleibt aber die ganze Palette von Nigizn, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuldssig sind, einsctlields Einzelhandels mit nicht-zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten, des ,Werksverlsdufad ausnahmsweise auch des
.Leipziger Ladens". Zur Zumutbarkeit dessen gellenobigen Ausfihrungen zu Belang
d) entsprechend.

o Auch fur die als Betreiber eines zentrenrelevaitiezelhandelsbetriebes Betroffenen
gilt, dass der Verlust oder das Wertloswerden diedén zentrenrelevanten Einzelhandel
genutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitggader des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigstédden. Die Betreiber stehen
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung abedenSituation, einen neuen Be-
triebsstandort finden zu missen, so sie den Bewester fihren wollen. Dem Bebau-
ungsplan anzurechnen ist dabei lediglich, dasediesue Betriebsstandort im Plangebiet
nicht mehr gefunden werden kann. Fur den betroffétirzelhandelsbetrieb (z.B. einen
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SB-Markt) ware die Weiterfihrung nur noch im Rahreeres mdglicherweise verblie-
benen Bestandsschutzes moglich. Sollte der Besthnttsfir zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen insgesamt erloschen sein, dafim t¢n SB-Markt kein neuer Be-
triebsstandort innerhalb des Plangebiet mehr miagher jeweilige Betreiber stiinde da-
bei aber vor einer Situation, wie sie auch ohneatieBebauungsplan tblicherweise auf-
tritt, z.B. wenn der Betreiber des Einzelhandelsbleés nicht auch Eigentiimer der bau-
licher Anlage ist und dessen Eigentimer diese itaeim Untergang nicht wieder errich-
tet oder wenn er Mietvertrage kindigt oder eineslaatfenden Mietvertrag nicht verlan-
gert. Auch in diesen, in der Lebensrealitat durshgpischen Fallen misste der Betreiber
sich einen neuen Standort suchen, ggf. auch auBetbs Plangebietes.

* Auch hinsichtlich einer moglichsineingeschrankten weiteren Entwicklungund damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungséamdgn) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen deg@misind die sich aus dem Bebauungs-
plan ergebenden Einschrankungen und Nachteile tzadbéen. Derartige Entwicklungen
sind — soweit auf zentrenrelevante Sortimente b&zegnur noch im Rahmen des Bestand-
schutzes zulassig. Baurechtlich relevante Andemyndebauten oder Erneuerungen sind
zwar unverandert zuldssig, nicht aber flr zenttemasmte Sortimente.

Den davon Betroffenen ist dies aber zumutbar.

o Als Eigentimer des Gebéaudes:

* In die Austbung der bisherigen, tatséachlich statédnden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt ladigtlie Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrech#i@estandsschutz der ausgeibten
Nutzung bleibt wahrend ihrer gesamten Dauer enhalie bleibt somit die grundsatz-
liche Moglichkeit, die bereits getétigten Investiten weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren.

= Soweit das Gebaude ohne baurechtlich relevanterfngen, Umbauten oder Erneu-
erungen nicht mehr fiir zentrenrelevante Einzelhisndézungen nutzbar sein sollte,
verbleibt dem Eigentimer die Méglichkeit der Entiicg im Hinblick auf die gan-
ze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufsteltlieges Bebauungsplanes noch
zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten digem Ausfiihrungen zu Belang d)
entsprechend. Dem Eigentiimer ware es also moglicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen oder vollig andere Nutzung aufrmea (oder aufnehmen zu las-
sen), mit denen die getatigten Investitionen (mBauliche Anlagen oder Einrich-
tungen) auch weiterhin angemessen wirtschaftlictveget werden konnten und fur
die die oben angesprochenen Entwicklungen durchgefierden konnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessemeschaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fur den Einzelhandel mit zentrenreiea Hauptsortimenten eingerichte-
ten, aber auch fir andere Zwecke nutzbaren bauliéhéagen und Einrichtungen nicht
grundsatzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinenrkeerhaltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschafftNutzung ermdglichen oder
nicht, ist aus heutiger Sicht nicht prognostiziennad kann deshalb nicht in die Abwéa-
gung eingestellt werden.

o0 Als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandeisbes:
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausuburgbisherigen, tatsachlich stattfinden-
den Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit di@glichkeit bleibt, die bereits geta-
tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu ans@ten. Genommen wird lediglich wei-
testgehend die Mdglichkeit der Entwicklung (hieusveitung) innerhalb des derzeit ge-
nutzten Geb&audes. Der Betreiber steht dabei alobrlaar vor einer Situation, wie sie
auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebenstehlitéhaus typischerweise auftritt,
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z.B. wenn der Betreiber nicht auch Eigentiimer @etibher Anlage ist und dessen Ei-
gentimer entsprechende Entwicklungen oder Ernegerunicht mittragt bzw. durch-
fuhrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigewigklungen méglich sind. Auch in
diesen Fallen musste der Betreiber sich einen nSterdort aul3erhalb des derzeit ge-
nutzten Geb&audes suchen.

Aul3erdem ist hier von Bedeutung:

o Fir den an der Plautstral3e bestehenden SB-Markiewor August 2011 ein Bau-
vorbescheid flr eine geringfligige Erweiterung andpp unter 800 m2 Verkaufsfla-
che positiv beschieden. Es ist deshalb davon aebemng dass das Objekt nach Um-
setzung der Anderungen und Erweiterung weitestgeten aktuellen Anforderun-
gen entspricht. Die weiteren quantitativen Entwickjsmoglichkeiten sind — soweit
sie aufgrund der begrenzten zur Verfliigung stehe@aendsticksflache noch beste-
hen — damit ohnehin aufgrund der zu erwartendenrdgbesitung der Schwelle zur
Grol3flachigkeit eng begrenzt.

o Fdir die an der Bienerstral3e / Ecke AbrahamstraBmem gemeinsamen Gebaude
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (SB-Markt, Gkénérarkt) liegen keine An-
haltspunkte dafir vor, dass in der nachsten Zait dbn Bestand hinausgehende Er-
weiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen oti¥sbédingte Erneuerungen
beabsichtigt werden. Das Gebaude wurde zwar bemeidahre 1996 errichtet. Es ist
aber — soweit erkennbar — in einem guten baulighestand. Die in dem Gebaude an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe bzw. Betreiber gahiicht zu denjenigen, die typi-
scherweise Verkaufsflachen bis knapp an die Sckwelt Grol3flachigkeit heran be-
legen. Auch haben sich die Eigentiimer bzw. diedetr im Aufstellungsverfahren
nicht geaul3ert. Jedenfalls lasst sich derzeit motgnostizieren, in welcher Art und
in welchem Umfang zukinftige — Gber den genehmigtam. tatsachlich vorhande-
nen Bestand hinausgehende — Erweiterungen, AndenyiNyitzungsanderungen oder
Erneuerungen zu gegebener Zeit erforderlich wekdenten. Folglich ist auch nicht
erkennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt oder zunglichen Zeitpunkt stadtebaulich
vertretbar sind oder nicht, insbesondere im Hikéiaf die Ziele dieses Bebau-
ungsplanes (siehe Kap. 3) sowie den im Stadtenlwigkplan Zentren niedergeleg-
ten stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadihe Kap. 6.2.1). Fest steht derzeit
nur, dass die jetzigen Nutzungen im Widersprucdemugenannten Zielen stehen.

Hinsichtlich einelerlagerung der bestehenden zentrenrelevanten Einkeandelsnut-
zungenan einen anderen Standort im Plangebiet gilt, dessnicht mehr méglich ist. Dies
ist aber zumutbar. Der neue Standort kdnnte zwaliohi@rweise attraktiver sein und mehr
(Kfz-orientierte) Kundschaft anziehen. Berihrtaber lediglich das Interesse, bestehende
Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeimgschaftlichen Wettbewerbs auch
an anderer Stelle innerhalb des Plangebietes natz&iinnen. Geschitzte Rechtspositionen
werden nicht berihrt.

Auch handelt es sich nicht um einen Verstol3 gegeiNetderlassungsfreiheit und die
Dienstleistungs-Richtlinie der europaischen Un@lanungsrechtlich bewirkte Beschran-
kungen der Standorte von EinzelhandelsbetriebeiGainsden der Stadtentwicklung und des
Verbraucherschutzes sind grundsatzlich zulassigstetten nicht im Widerspruch zu Uni-
onsrecht”.

Im Ergebnis ist dem Belang e) somit — trotz deralem im Falle des Unterganges der Nutzung
zu erwartenden gravierenden Auswirkungen — keiotsres Gewicht zuzumessen.

1 vgl.: BVerwG, Beschluss des 4. Senats vom 30. M43 — 4 B 3.13
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Die Betroffenheit deBelanges f) derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutauligzw.

ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sisidh im Plangebiet dieses Bebauungsplanes
anzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da diese Eastgpdem Ansiedlungsinteresse entgegen
steht. Beruhrt ist aber auch hier lediglich dasresse, bestehende Markt- und Erwerbschancen
im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettlsbsrauch innerhalb des Plangebietes nut-
zen zu konnen. Diese Mdglichkeit entfallt. Diesaber hinzunehmen, da das offentliche Interes-
se an der Erhaltung und Entwicklung der zentralersdrgungsbereiche und an der Umsetzung
des auf diese Erhaltung und Entwicklung ausgerieht8 TEP Zentren — siehe Belange a) bis c)
— weitaus schwerer wiegt, als dieses private Issarewelches grundsatzlich ebenso gut inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche verwirkheditden kann. Geschuitzte Rechtspositionen
werden nicht berihrt. Auch handelt es sich nichteimen Verstol3 gegen die Niederlassungs-
freiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der guéicschen Union.

Dementsprechend ist diesem Belang nur ein unteldgetes Gewicht zuzumessen, zumal auch
hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

DerBelang g) das Interesse derjenigen Teile der Wohnbevolkgrdie im n&dheren Umfeld der
aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche bestehereaémenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
leben, an einer Beibehaltung oder dem weitererbdwsler Nahversorgung in méglichst gerin-
ger Entfernung zu ihrer Wohnung, ist gegeben. Bfetndst aber nur ein untergeordneter Tell
der im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsihe® lebenden Wohnbevdlkerung. Eine
Betroffenheit besteht derzeit nur insoweit, dassr idlen (rechtlich geschitzten) Bestand der
vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutaumgaus keine Erneuerungen, keine Er-
weiterungen und keine Ansiedlung weiterer solchetzbngen mehr zulassig sind. Perspekti-
visch waren nach Aufgabe der Nutzungen und nadiséhnen des Bestandsschutzes grundsatz-
lich keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzumgehr zulassig.

Auch diesem Belang ist kein besonderes Gewichtrmessen, zumal auch hier keine geschutz-
ten Rechtspositionen beriihrt werden. Im Ubrigenagith hier, dass eine identische Situation
auch ohne diesen Bebauungsplan eintreten konBtewenn die Grundstickseigentimer ent-
sprechende Entwicklungen oder Erneuerungen nidttagen oder sich aufgrund fehlender
Wirtschatftlichkeit keine Betreiber finden. Zur Feagb die Einzelhandelsbetriebe einen tatsach-
lich vorhandenen zentralen VersorgungsbereichieSdes BauGB darstellen, gelten die Aus-
sagen im Kap. 5 entsprechend.

10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ernmiggflund Gewichtung der von der Festsetzung
berthrten Belange fur die Bevorzugung der untéisag) genannten, fir die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) bis g) genannterergdig Festsetzung sprechenden Belange
wiegen dagegen weniger schwer und werden deshdlbkgesetzt. Die Wahrung des Grundsat-
zes der VerhaltnismaRigkest dabei gegeben.

Von Bedeutung daftir ist insbesondere (im Einzebiehe oben):

* Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deigie dffentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiszegeichen der tatsachlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versmsjereichen lebenden Wohnbevolke-
rung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Vetsaygentsprechen.

* Beiden Belangen d) bis g) handelt es sich dagagedie wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner bzw. um die Interessen eines nur untergetednleiles der im Einzugsbereich der
hier zentralen Versorgungsbereiche lebenden Wolitkewng. Diese wiegen insgesamt
weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nadhisy).
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» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fur die nachteilig Betroffenen ergdea Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.

Daran &ndern auch die wahrend des Verfahrens eangegen Stellungnahmen nichts. Zu den
dafur maf3geblichen Griinden siehe vor allem auctaAgh dieser Begrindung, der dieser ab-
schlieBenden Abwéagungsentscheidung ausdricklicaugiunde liegt.

Die obigen und die im Anhang 5 dargelegten Argumeetten im Ubrigen entsprechend auch
im Hinblick auf andere Einzelhandelsbetriebe, awehn sich deren Betreiber oder Eigentimer
nicht im Rahmen des Aufstellungsverfahrens furehe8ebauungsplan gedul3ert haben.

HinsichtlichEntschadigungsansprtichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stiicke die bei der Abwéagung zu berlcksichtigen warend §iir das Abwagungsergebnis die
unter Kap. 10.7 zu Belang d) dargelegten Gesichtgpuwon Bedeutung. Von diesen ausgehend
ist festzustellen:

* Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeterung der betroffenen Grundsti-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlideetschadigungsanspriichen fuhrt, wird
dies im Hinblick auf die planerische Zielsetzungr Bevdlkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmiagtem zur Verfligung zu stellen, fur
vertretbar und zumutbar gehalten. Im Ergebnis desdhatzung der kommunalen Bewer-
tungsstelle ist davon auszugehen, dass nur diedlegdgeben sein durften.

e Auch fur den Fall, dass hier doch berechtigte Eréiddigungsanspriche Einzelner geltend
gemacht werden sollten, dirfte deren Hohe nur ges@n, weil — ausgehend vom Ergebnis
der Einschatzung der kommunalen Bewertungsstedlarvon einer geringfiigigen Uber-
schreitung der Grenze zur unwesentlichen Wertmurdgan gemal § 42 Abs. 1 BauGB aus-
zugehen ist. Deshalb wirden solche Entschadigusgsache nach derzeitigem Kenntnis-
stand aufgrund der Bedeutung der Zentren und derefestruktur zu keinem anderen Ab-
wagungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung diddelkauungsplanes fuhren.

Bezuglich defFestsetzungen zum ,Werksverkauf und zum ,LeipzigerLaden” (siehe un-

ten) sei der Vollstandigkeit halber darauf hingeeig dass die Stadt diesen Bebauungsplan
auch ohne diese erganzenden Festsetzungen aufdeitel etwa wenn derartige Festsetzungen
nicht rechtswirksam festsetzbar waren (z.B. weghtehder Eigenschatft als festsetzungsfahige
Betriebstypen). Denn: Der sich aus 8 2 Abs. 1 ddsaBungsplanes ergebende Einzelhandels-
ausschluss kann seine stadtebauliche Steuerungisiuhinsichtlich der ibergeordneten, auf die
Erhaltung, Entwicklung sowie die Starkung der zaletn Versorgungsbereiche sowie der Zent-
renstruktur ausgerichteten Zielsetzung des Bebajplaiges auch ohne die Festsetzungen zum
-Werksverkauf‘ und zum ,Leipziger Laden” vollstagderfillen. Auch liegen keine sonstigen
Anhaltspunkte dafir vor, dass der Bebauungsplae diese Festsetzungen nicht Ergebnis einer
sachgerechten Abwagung sein konnte. Fir den ,Werkauf* und den ,Leipziger Laden* wir-
den die oben dargelegten, gegen die Festsetzurigintesthandelsausschlusses sprechenden Be-
lange d) bis g) entsprechend gelten. Dadurch wigsed Belangen allerdings kein gréf3eres Ge-
wicht beizumessen. Fiur das Ergebnis der Abwagumg diaés somit ohne Bedeutung.

11. Zulassigkeit des ,Werksverkaufs* zentrenreleva nter Sortimente
Im 8 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

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

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

b) die GroRRe der dem Verkauf der Sortimente nada&hl dienende Flache (Verkaufsflache)
der Flachengroéf3e der zugehérigen Betriebsstattélidawntergeordnet bleibt.

Dies ist wie folgt begrindet:

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplanizdg liegenden
Ubergeordneten Zielsetzung und des Zieles b) ragem und damit auch zur Férderung des
STEP Zentren.

Die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauungsplaneseardelyrundsatzliche Nicht-Zulassigkeit des
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortinrestd in beschranktem Umfang gedffnet
werden. Im Plangebiet oder dessen unmittelbaremeldnainsassigen oder sich ansiedelnden
Handwerksbetrieben oder anderen — vornehmlich miedenden — Gewerbebetrieben soll es
ermoglicht werden, ihre Produkte auch im Plangahie®inne eines ,Werksverkaufes” an End-
verbraucher zu veraufRern. Die dem Verkauf der i@erite nach Absatz 1 dienende Flache
(Verkaufsflache) soll aber der Flachengrol3e deekidggen Betriebsstétte deutlich untergeord-
net bleiben, wodurch eine angemessene Beschramkeser Nutzung erfolgt. Mit dieser Off-
nung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass dlutzungen, von denen aufgrund ihrer
lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbimgy mit der zu erwartenden geringen GroR3e
der Verkaufsflachen grundsétzlich keine stadtebhulegativen oder sogar schadlichen Auswir-
kungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie Sliédrkung zentraler Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur zu erwarten sind, nichtdigreingeschréankt werden.

Fir dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@undh
handelt es sich beim ,Werksverkauf‘ um einen fagtgsggsfahigen Betriebstyp.

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

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléassighetinzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten gedffnet und die ohnsetidBebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs” erhalten. Damit setzt die Fetgteng das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspructten sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafir ist insbesondere dassiesen Nutzungen aufgrund ihrer lediglich
sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit de erwartenden geringen Gro3e der Ver-
kaufsflachen grundsétzlich keine stadtebaulich tgaoder sogar schadlichen Auswirkungen
auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versmrgsbereiche zu erwarten sind.

DerBegriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des BundesWtemngsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.198statigt und erganzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkfathe der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abrk@it werden (einschliel3lich Kassenzone,
Gange, Schaufenster und Stellflachen fur Einricpdgegenstande sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander veldaden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen elmeziehen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kaemglakr aus hygienischen oder anderen
Grinden vom Kunden nicht betreten werden dirfea,aetiva eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezghbelangen, ist in die Verkaufsflachen-
berechnung einzubeziehen. Auch FlachenRfamdraumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehoren zur Verkaufsflache. Sie werdenrulem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsflache zugerechnet. Erfolgt deksief unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafur verwendete Lagerflache als Verkaufsflaame ist vollstdndig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflachen sind solche Flachen, die nicht daafeund saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsflache eéldlso auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.
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Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitseriums des Innern Uber die Zulas-
sigkeit von Grol3flachigen Einzelhandelseinrichtunge Freistaat Sachsen (HA Grol3flachige
Einzelhandelseinrichtungen)” vom 3. April 2008 gtigich auf diese Definition (siehe dort, .
Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch s€iffaung hinsichtlich des ,Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse von im Plangebaghanden oder sich neu ansiedelnden produ-
zierenden Betriebe soll die bislang gegebene Mkt erhalten bleiben, ihre Produkte in be-
grenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbrauatheerauf3ern, auch, wenn es sich dabei
um zentrenrelevante Sortimente handelt. Ein solghMerksverkauf” ist oft von grol3er Bedeu-
tung gerade fur kleinere Betriebe und damit auchli@ mittelstdndische Struktur des Gewerbes.
Gleichzeitig sind diesen Nutzungen aufgrund iheelidlich sehr geringen Angebotsvielfalt in
Verbindung mit der zu erwartenden geringen GrofRe&/dekaufsflachen grundsatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen ikismgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarterglietlist es nicht angemessen, auch die Zu-
lassigkeit des ,Werksverkaufs® im Plangebiet autddm.

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

» der Eigentimer der von der Festsetzung betroff@rendstiicke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des ,Werksugfes" auch der in Absatz 1 der Fest-
setzung genannten Sortimente und der sich dargabemnden vielfaltigeren Mdglichkeiten
zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grstiidke (Belang d))

e aber auch die Belange der Betreiber derjenigendbety fur die der ,Werksverkauf* in Fra-
ge kommt.

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangind dem gegentber zu stellen die Belange

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

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

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltuma Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrdéap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

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

Hier ist den positiv beriihrten Belangen héheres iG@vibeizumessen. Ein Verzicht auf die
Festsetzung hatte auf die entgegenstehenden Bedabgec) nur unerhebliche positive Auswir-
kungen, ware aber — angesichts der dann gegebermiddsigkeit des Einzelhandels mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten — von ganz erhedficNachteil fur die von der Festsetzung
positiv bertihrten Belange. Zwar ware es fir didradéen Versorgungsbereiche sicherlich von
Vorteil, wenn die im ,Werksverkauf* verkauften Prdde statt dessen innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiches verkauft wirden. AufgrundimejWerksverkauf* je Verkaufsstelle tb-
licherweise sehr geringen Vielfalt der angeboteBertimente sowie aufgrund der in der Fest-
setzung enthaltenen Begrenzung des ,Werksverkaatdstinen deutlich untergeordneten Teil
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der zugehoérigen Betriebsstétte sind jedoch grualisiitkeine staddtebaulich negativen oder so-
gar schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung Entlvicklung sowie die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zurgewaDementsprechend wird hier den posi-
tiv von der Festsetzung berthrten Belangen derpgegeben. Dies dient auch den Belangen
der Grundstiickseigentiimer im Sinne eines Interassgieichs.

12. Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Lade ns
In 8§ 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) Abweichend von Absatz 1 kann der ,Leipzigerdréichusnahmsweise zugelassen werden.
Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt éswsitein Ladengeschaft, welches

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

b) eine GroRRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibbtschreitet.

Dies ist wie folgt begrindet:

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplamadgiiegenden -
bergeordneten Zielsetzung und des Zieles c) bagetr und damit auch zur Férderung des
STEP Zentren.

Die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauungsplaneseardelyrundsatzliche Nicht-Zul&ssigkeit des
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortinmestd in beschranktem Umfang gedffnet
werden. Die bislang gegebene Mdglichkeit, im Pléngfe,Leipziger Laden” mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten einzurichten und zu bedreiboll zumindest ausnahmsweise erhalten
bleiben. Mit dieser Offnung soll insbesondere gaveitet werden, dass ,Leipziger Laden®,
soweit dadurch

» positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Eritlwing der in unmittelbarer Nahe vor-
handenen Wohnsiedlungsbereiche,

e nicht aber stadtebaulich negative oder sogar sidm@dhuswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Starkung der oben genanngégrtralen Versorgungsbereiche sowie
die Zentrenstruktur zu erwarten sind,

nicht unnotig eingeschrankt werden.

Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nueeine ,Leipziger Laden“ entstehen, nicht aber
eine Agglomeration solcher Laden. Deshalb sollielstibei der allgemeinen Zulassigkeit des
.Leipziger Ladens" im Plangebiet bleiben, um dadat Entwicklungen einer solchen Agglome-
ration, die der auf Zentrenschutz ausgerichtetete4ler Stadt eindeutig entgegen stehen wurde,
vorbeugen zu kdnnen.

Fir dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@undh
handelt es sich beim ,Leipziger Laden” (siehe K&R.1) um einen festsetzungsfahigen Be-
triebstyp (so auch das Verwaltungsgericht Leipmigeinem Urteils vom 18.04.2012, Az.: 4 K
968/10).

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

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstandigdddsigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnetdiacdhne diesen Bebauungsplan bestehen-
de Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens" zumindestaalsnahmsweise Zulassigkeit erhalten.
Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogehdigges Bebauungsplanes um. Dies steht
nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen ddsaBangsplanes. Ausschlaggebend dafir ist
insbesondere die Ausrichtung sowie die geringe &di? Verkaufsflache der ,Leipziger La-
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den“ und deren nur ausnahmsweise Zulassigkeittéiadlich negative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Uegsngsbereiche sind bei Ansiedlung ein-
zelner ,Leipziger Laden” im Plangebiet nicht zuloehten.

Zum Begriff der Verkaufsflache gelten die Ausfiihrungen im Kap. 11. entsprechend.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch s€iffaung hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” erforderlicterih: Einzelne ,Leipziger Laden” stehen im
Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhalgjuund Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Aul3erdem sind sie oft von groR3ee@edg fur kleinere Handwerks- oder
handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und detiit fir die mittelstandische Struktur im
Stadtteil und ggf. auch in der ganzen Stadt. Sie aber auch von Bedeutung fir die Nahversor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs (z.B. kld&&ekerei, Fleischerei, Milchgeschétft) und er-
fullen als Treffpunkt gerade flr altere Menscheaohagine identitatsstiftende Funktion fur die
unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positiffekie zu Gunsten der Starkung und Ent-
wicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Fablgét es nicht angemessen, auch die Zulas-
sigkeit des ,Leipziger Ladens” im Plangebiet gértziaufzuheben.

Im vorliegenden Fall ist es aber nicht vertretiearpei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leip-
ziger Ladens” im Plangebiet zu belassen. AufgrusdSituation im Plangebiet ware (sogar an
mehreren Stellen) die Entwicklung einer Agglomenatvon ,Leipziger Laden” zu befirchten
oder zumindest nicht auszuschlie3en. Insbesondergén sich im Umfeld der bereits vorhan-
denen Lebensmittelméarkte ganzlich neue EinzelhasdeWerpunkte oder sogar zentrale Ver-
sorgungsbereiche entwickeln. Diese stiinden in Koeka zu den fir diesen Bebauungsplan re-
levanten zentralen Versorgungsbereichen und damiWiderspruch zu den auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung ihrer zentrakemsorgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur ausgerichteten Ziele der Stadt. Folglich istdsrderlich, es bei der ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit des ,Leipziger Ladens” zu belassen. Hindiici des damit ausdricklich nicht bezweck-
ten ,Wettbewerbsschutzes* gelten die DarlegungerKiap. 10.6 zum Belang b) entsprechend.

Ergebnis deErmittlung, Gewichtung und Abwagung der beriihrten Belangeist:

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

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betrefférundstiicke mit inrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®echtslage und der sich daraus erge-
benden vielféaltigeren Moglichkeiten zur (baulich&tzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke und

e) der im Plangebiet tatséchlich bereits ansasstgerelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der mdglichst uneingeschréankten weiteren Ausgiloma Entwicklung ihrer Nutzung

sowie
» die Belange maoglicher Betreiber weiterer ,Leipzigéden® und

» die besondere stadtebauliche und stadtentwickluiligisphe Bedeutung dieser Laden (siehe
Kap. 6.2.1).

Dem gegeniber zu stellen sind die im Kap. 10.6itsegenannten Belange

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

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltuma Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrdékap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Hier ist den positiv berthrten Belangen héheres i@@vibeizumessen. Die Festsetzung ist fur
diese Belange von weitaus groR3erer Bedeutungiatii¢ entgegenstehenden Belange a) bis c).
Ein Verzicht auf die Festsetzung hatte auf die egggstehenden Belange a) bis c¢) nur unerheb-
liche positive Auswirkungen, ware aber — angesidetsdann gegebenen vollstandigen Unzulas-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevantenpismutimenten — von ganz erheblichem
Nachteil fur die von der Festsetzung positiv betémBelange. Zwar ware es fur die mit diesem
Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Erhaltung und Ecditlung zu schiitzenden und zu starkenden
zentralen Versorgungsbereiche sicherlich von Vipreann die in einem ,Leipziger Laden” ver-
kauften Produkte statt dessen innerhalb des zentkédrsorgungsbereiches verkauft wirden.
Aufgrund der geringen Grof3e der Laden und desngffoegrenzten Sortimentsspektrums sind
aber im Regelfall keine nennenswerten Auswirkureygiden Erhalt und die Entwicklung sowie
die Starkung der zentralen Versorgungsbereichedlendentrenstruktur zu erwarten (siehe auch
Kap. 6.2.1). Dies gilt vorliegend vor allem auclgasichts der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit
einzelner ,Leipziger LAden”. Dementsprechend wiet kden positiv von der Festsetzung be-
rahrten Belangen der Vorzug gegeben. Dies diert dea Belangen der Grundstickseigenti-
mer im Sinne eines Interessenausgleichs.

13. Sondergebiet ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfach  markt*
In 8§ 3 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlagi@ d4 BauNVO festgesetzt:

(1) Fur das aus den Flursticken 332/19 und 332&2G@kmarkung Ruckmarsdorf sowie 320/1
der Gemarkung Leutzsch bestehende Grundstick desndenen ,Bau-, Heimwerker- und
Gartenfachmarktes* gilt abweichend von § 2:

a) Das Grundsttick wird als sonstiges Sondergehitetien Zweckbestimmung ,Bau-, Heim-
werker- und Gartenfachmarkt” festgesetzt.

b) Zulassig ist ein ,Bau-, Heimwerker- und Gartertianarkt“ mit einer Verkaufsflache von
maximal 8.700m2.

c) Ausschlie3lich folgende Sortimente sind als Heaimente zulassig, soweit es sich dabei
um bau-, heimwerker- und gartenfachmarkttypischéir8ente handelt:

- Teppiche, Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke
- Mobel, Kichenmobel, Biromaobel

Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren derkzeuge, Badeinrichtungen und

Badausstattungen, Sanitar, Fliesen, Rollladen,ggitRollos, Markisen

Baustoffe, Holz, Bauelemente wie z.B. Tiren, téens

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dingemittedf Giod Erde, PflanzengefalRe, Gar-

tenmobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhausera@wmliduser, Naturholzer u.a.

- Kfz-Zubehdr, Rasenméher.

d) Auf hochstens 10 Prozent der VerkaufsflachéBe#sebes dirfen die nachfolgend aufge-
fuhrten Randsortimente verkauft werden, soweitasdabei um bau-, heimwerker- und
gartenfachmarkttypische Randsortimente handelt:

- Zoologischer Bedarf, Schnittblumen

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, hieeifigungs- und Pflegemittel
- Oberbekleidung, hier: Berufsbekleidung

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkaltike
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- Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen
- Sportgeréate, hier: Fahrrader, Fahrradzubehor
- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedartfhhor.

(2) Zusatzlich zum Bau-, Heimwerker- und Gartenfieatkt konnen auch Buiro- und Dienstleis-
tungsnutzungen (auch eigenstandig) ausnahmswegstasgen werden, soweit diese Nutzungen
gegeniber dem Bau-, Heimwerker- und Gartenfachnaiktlich untergeordnet bleiben.

Dies ist wie folgt begrindet:

Ziel dieser Festsetzungst es, den Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt

* einerseits in seinem Bestand planungsrechtlichchem,

« ihn andererseits aber — zumindest bis auf Weitérem seiner weiteren Entwicklung zu be-
grenzen und auch die Ansiedlung sonstiger zentwraeter Einzelhandelsvorhaben (etwa
durch Umnutzung des Grundstiickes) zu vermeidengdamit der Gbergeordneten, auf den
Zentrenschutz ausgerichteten Zielsetzung dieseauBelgsplanes (siehe Kap. 3) zu entspre-
chen. Damit soll auch zur Férderung des STEP Zeitteggetragen werden.

Dazu soll an die Stelle des § 2 dieses Bebauungsplaer sonst fur das gesamte Plangebiet gel-
tend wirde, eine auf die vorhandene Nutzung alsi;Bdeimwerker- und Gartenfachmarkt® be-
zogene Sondergebietsfestsetzung treten. Der ,Bimwerker- und Gartenfachmarkt” soll
hinsichtlich der Art der Nutzung in Verbindung rder Verkaufsflache und den angebotenen
Sortimenten in seinem genehmigten Bestand planecgtich abgebildet und gesichert, gleich-
zeitig aber in seiner weiteren Entwicklung so bagteverden, wie dies im Kap. 3, Ziel d) darge-
legt ist.

Bezweckt wird damit, dem Interessenausgleich zveisaten Belangen des bestehenden ,Bau-,
Heimwerker- und Gartenfachmarkte® im Hinblick aug eveitere Austibung und Entwicklung

der Nutzung auf der einen Seite und auf der andge@e denen des Zentrenschutzes im Hin-
blick auf die Vermeidung darauf bezogener Fehleklwitgen zu dienen. Es soll insbesondere
gewahrleistet werden, dass diese Nutzung, vonudgrund ihrer baumarkttypisch begrenzten
Angebotsvielfalt an zentrenrelevanten Sortimentemdsatzlich keine erheblichen stadtebaulich
negativen oder sogar schadlichen Auswirkungen i@uEchaltung und Entwicklung sowie die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche und der&mestruktur zu erwarten sind, nicht in un-
vertretbarem Mal3e eingeschréankt werden. Ebensgaoethrleistet werden, dass Entwicklun-
gen, die zu solchen Auswirkungen fihren wirdemtremtreten kénnen.

Die Zulassigkeit der Festsetzungst gegeben. Bei dem vorhandenen ,Bau-, Heimwetked
Gartenfachmarkt handelt es sich um einen grofRitgrhEinzelhandelsbetrieb, der sich nach
Art, Lage und Umfang auf die stadtebauliche Entiacl und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kann, sodass die Festsetzung eines gem&bndergebietes nach § 11 BauNVO
grundsétzlich zul&ssig ist. Nach § 11 Abs. 2 BauNdi@al fir sonstige Sondergebiete die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetbees ist in der Festsetzung erfolgt.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird — ansteteseth aus

8 2 des Bebauungsplanes ergebenden Beschrankuing#a Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimentere-otine diesen Bebauungsplan bestehende
Zulassigkeit des ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfaahdtes” bezogen auf seinen Bestand sowie
eine begrenzte Erweiterung erhalten.

1> \Weiter gehende Entwicklungsvorstellungen des Bwre sind noch nicht so weit konkretisiert, dase eielfiih-
rende Befassung im Rahmen dieses Bebauungsplanserfamdglich wéare. Ein hinreichend konkretisieRés
nungserfordernis in dieser Richtung ist folglichmzsigt nicht erkennbar. Die planungsrechtliche Voeldang der
Umsetzung dieser Entwicklungsvorstellungen solhdésGegenstand eines eigenen Bebauungsplanversabea.
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Mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen ZulassigieiBiro- und Dienstleistungsnutzungen
wird aul3erdem dem tatsachlich vorhandenen Bestasgdrechen.

Damit setzt die Festsetzung die auf den Interessgieich bezogene Zielsetzung dieses Bebau-
ungsplanes hinsichtlich der Interessen insbesordbsr&rundstiickseigentiimers und der Be-
treiber des ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkted der sonstigen vorhandenen Nut-
zungen auf weitere Zulassigkeit der Nutzungen undekerseits ergibt sich aus der Festsetzung
aber auch eine Beschrankung dahingehend, dasst&mwvejen nur noch in begrenztem Umfang
maglich sind. Dies dient der Umsetzung der aufidiealtung und Entwicklung sowie der Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche und deremesttuktur bezogenen Zielsetzung dieses
Bebauungsplanes.

Fur die einzelnen Bestandteile der FestsetzurdjedEignung wie folgt gegeben:

* Mit dem an den Anfang des Absatzes 2 der Festsgigestellten Satzteil wird eindeutig
klargestellt, dass der ansonsten fur das gesamtg&biet geltende § 2 des Bebauungsplanes
fur das Grundstiick des vorhandenen ,Bau-, Heimwerked Gartenfachmarktes” nicht gel-
ten soll.

* Mit den Buchstaben a) bis d) des Absatzes werdeS@ndergebiet und seine Zweckbe-
stimmung sowie die zulassige Art der Nutzung eitidaund dem Ziel d) entsprechend fest-
gesetzt.

* Absatz 2 der Festsetzung setzt die nach dem Zggwidllte ausnahmsweise Zulassigkeit der
Biro- und Dienstleistungsnutzungen eindeutig fest.

Zum Begriff der Verkaufsflache gelten die Ausfiihrungen im Kap. 11 entsprechend.

DerBegriff ,Randsortimente” stlitzt sich auf die Definition, wie sie u.a. irr degbeitshilfe
»Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsiehe“ des Deutschen Institutes fur Urba-
nistik (Difu)'® enthalten ist:

,EIn Kernsortiment kann regelmé&fRig durch branchelnilie Randsortimente erganzt
werden, ohne dass dies in jedem Fall einer bes@mdeaurechtlichen Zulassung be-
darf. Die hierfir einschlagigen Mal3stabe hat dasGONRW im Urteil vom 22. Juni
1998 (Ikea Dortmund) wie folgt definiert:

,Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randswetit besteht ... insofern eine
Wechselbeziiglichkeit als ein Randsortiment — wiersaus dem Begriff ,Rand*-
sortiment folgt — zu einem spezifischen Kernsoritrtezliglich hinzutritt und dieses
gleichsam erganzend durch solche Waren anreicertjedenfalls eine gewisse Bezie-
hung und Verwandtschaft mit den Waren des Kermaertts haben. Zugleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment imeselUmfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimesme damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kerngebietssortimertialgptsortiment sachlich zugeord-
nete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deuiltbrgeordnete Nebensortimente
sind. Allein bei diesem Verstandnis der Wechsetbeng zwischen den Begriffen Kern-
sortiment und Randsortiment ist die Annahme gefextigt, dass aus der Zulassigkeit
eines durch bestimmte Branchenbezeichnungen geliehnaten Kernsortiments
zugleich folgt, dass auch die der jeweiligen Branzbhgeordneten Randsortimente zu-
gelassen sind.’

Dieser Definition haben sich weitere Obergerichtgaschlossen. Ein zuldssiges Rand-
sortiment muss also in der jeweiligen Branche ib§iein. Eine Unterordnung wird in

' v/gl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruserdsiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraker-
sorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitdeill, S. 167
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der Praxis meist angenommen, wenn der Anteil dadBatimente an der Gesamtver-
kaufsflache nicht mehr als 10% betragt.”

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Sie ist erforderlich, um das diesem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Ziel d) bauplanungdrelshimsetzen zu kdénnen.

Wirde die Festsetzung nicht mit der AufstellungsdgeBebauungsplanes getroffen werden,
dann ware — vor dem Hintergrund der diesem Bebaplag zugrunde liegenden tbergeordne-
ten Zielsetzung und der Ziele a) bis c) sowie aéesder tatsachlichen Verhaltnisse auf dem
Grundstick des ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachiesal — statt dessen eine Erstreckung des
8 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes auch auf das §igkdles ,Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenfachmarktes* erforderlich. Folge wére ein ,passBestandsschutz®. Dieser stiinde im Wi-
derspruch zum Ziel d) des Bebauungsplanes und vd@atehier gebotenen Interessenausgleich
nicht entsprechen.

Gleichzeitig ist auch die sich aus der Festsetanggbende Beschrankung erforderlich, da an-
sonsten dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sosér Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Zentrenstruktur nicht entsproetenen kdnnte.

Im Ergebnis deErmittlung und Gewichtung der betroffenen Belangeist festzustellen:

Beruhrt sind alle der in den Kap. 10.6 und 10.7ag@ten Belange. Dass weitere Belange in ab-
wagungserheblicher Weise durch die Festsetzundntiexiérden konnten, ist nicht erkennbar.

Von den beriuhrten Belange sind die Belange a))mswohl in positiver als auch in negativer
Hinsicht berhrt. Deshalb bedarf es einer getrenBigtrachtung der beiden wesentlichen Aus-
wirkungen der Festsetzung, namlich

» der planungsrechtlichen Sicherung des besteher®Bn ,,Heimwerker- und Gartenfach-
marktes” und begrenzter Entwicklungsmoéglichkeitewis

e der Begrenzung der Entwicklungsmaoglichkeiten fim gigau-, Heimwerker- und Garten-
fachmarkt“ und des Ausschlusses anderer Nutzunigsept.

Die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden ,Baudeimwerker- und Gartenfach-
marktes” und begrenzter Entwicklungsmaoglichkeitenberthrt die Belange

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

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versgshgreiche — hier insbesondere der in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereiche danitlort vorhandenen, dem Versor-
gungsbereich dienenden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltunal Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmotpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrdéKap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele,

in negativer Hinsicht. Aufgrund der Festsetzungeérieth in dem Sondergebiet auch weiterhin
zentrenrelevante Sortimente verkauft werden. DiAspekt des Belanges spricht somit gegen
die Festsetzung.

Die Belange

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

e) der im Plangebiet tatséchlich bereits ansassigender Festsetzung betroffenen zentrenre-
levanten Einzelhandelsnutzungen mit inrem Interassger méglichst uneingeschrankten
weiteren Austbung und Entwicklung ihrer Nutzung

sind dagegen in positiver Hinsicht berihrt, da,®8au-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt®
nicht durch § 2 des Bebauungsplanes bezlglichetdrenrelevanten Hauptsortimente auf den
passiven Bestandsschutz verwiesen wird. Er wirtinglr in seinem Bestand planungsrechtlich
gesichert und auch gewisse Entwicklungsspielrdwmel(s zu ca. 10 % der jetzigen Verkaufs-
flache) verbleiben. Auch Betreiberwechsel und deldiredingte bauliche Veranderungen blei-
ben in dem gesetzten Rahmen mdoglich. Dieser AgfekBelanges spricht damit fur die Fest-
setzung.

Den in der oben dargelegten Hinsicht gegen diesEtming sprechenden Aspekten wird aber nur
ein untergeordnetes Gewicht zugemessen. Aufgrundadenarkttypisch begrenzten Angebots-
vielfalt an zentrenrelevanten Sortimenten sind dsditzlich keine erheblichen stadtebaulich ne-
gativen oder sogar schadlichen Auswirkungen auEdmaltung und Entwicklung sowie die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche und derémestruktur zu erwarten. Den fur die Fest-
setzung sprechenden Aspekten der Belange ist deamgeer aufgrund der grol3en Bedeutung
von Planungssicherheit bezogen auf den derzeiBgstand ein hoheres Gewicht beizumessen.

Anhaltspunkte dafir, dass der Belang

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(bwer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln,

von der hier gegenstandlichen Auswirkung der Feaisg aktuell in abwagungserheblicher Art
und Weise berihrt wird, liegen nicht vor. Begriindeties vor allem damit, dass die Option ei-
ner solchen Ansiedlung wohl ohnehin auf unabsehbaiteaufgrund des bestehenden ,Bau-,
Heimwerker- und Gartenfachmarktes” faktisch niokgteht. Zumindest ist derzeit nicht erkenn-
bar, dass der Grundstlckseigentimer entsprecherdeckElungen konkret anstrebt. Erst, wenn
der Grundsttickseigentimer solchen Ansiedlungen zumindest teilweiser Aufgabe der der-
zeitigen Nutzung — positiv gegeniber stinde, widideben angesprochene Option bestehen
konnen. Dem stinde dieser Bebauungsplan entgegedidsen Fall gelten die Darlegungen in
den Kap. 10.7 zum Belang f) und 10.8 zur abschfid®e Abwagung entsprechend.

Die Begrenzung der Entwicklungsmoglichkeiten fur den ,Bau-, Heimwerker- und Garten-
fachmarkt“ und der Ausschluss anderer Nutzungsoptioen berihrt die Belange a) bis c) in
positiver Hinsicht. Aufgrund der Festsetzung simd/d&terungen und sortimentsbezogene Um-
strukturierungen nur noch eingeschrankt moglichchAsind andere zentrenrelevante Einzelhan-
delsvorhaben in dem Sondergebiet nicht mehr zgaEsitwicklungen, die stadtebaulich negati-
ve oder sogar schadliche Auswirkungen auf zenWfalsorgungsbereiche haben kdénnen, sind
damit grundsatzlich nicht mehr zu beftrchten. Diésspekt spricht somit fir die Festsetzung.
Ihm wird aufgrund seiner Bedeutung fur die Erhajtumd Entwicklung sowie die Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Zentrddastrain besonderes Gewicht zugemessen.

Die Belange d) bis f) sind dagegen wie folgt inatager Hinsicht beriihrt, sodass sie gegen die
Festsetzung sprechen:

* Belang d): Fur die Eigentiimer des Grundstlickes evedie Moglichkeiten zur (baulichen)
Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstickes in ihfagifalt eingeschrankt. Es verbleibt
nur die Moglichkeit, das Grundstuck ftr einen ,Badeimwerker- und Gartenfachmarkt” in
dem sich aus der Festsetzung ergebenden Rahmerzam nDiese Beschrankung ist den
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Grundstiickseigentimern grundsatzlich zumutbarimikKap. 10.7 zum Belang d) enthalte-
nen Darlegungen und Begrindungen gelten hier esdispnd. Hinzu tritt, dass Anhaltspunk-
te fur eine in absehbarer Zeit zu erwartende Awgidy Nutzung als ,Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarkt“ und daraus resultierende Bestrgen zur Aufnahme anderer Nut-
zungen nicht bestehen. Zumindest wurden daraufgeemoHinweise weder im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens fur diesen Bebauungsplam moanderem Zusammenhang an die
Stadt heran getragen. Im Ergebnis wird dem Belangjeser Stelle somit kein besonderes
Gewicht zugemessen.

* Belang e): Fur die im Plangebiet tatsachlich angésson der Festsetzung betroffene zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzung — den ,Bau-, Meirker- und Gartenfachmarkt* — wird
die weitere Entwicklung der Nutzung sowohl im Hicklauf Erweiterungen als auch auf
sortimentsbezogene Umstrukturierungen eingeschr&nkieiterungen sind nur noch um bis
zu ca. 10 % der derzeitigen Verkaufsflache, Umstnigrungen der Sortimente nur noch im
Rahmen der fur die Haupt- und Randsortimente getteh Festsetzungen zulassig. Diese
Beschrankungen sind aber zumutbar. Hier geltemdi€ap. 10.7 zum Belang e) zur ,un-
eingeschrankten weiteren Entwicklung” sowie im Kap.8 zur abschlieRenden Abwagung
enthaltenen Darlegungen und Begriindungen entspréchienzu tritt, dass die Bertcksich-
tigung der im Aufstellungsverfahren fir diesen Babagsplan an die Stadt heran getragene
Absicht zur umfangreicheren Erweiterung des ,B&leimwerker- und Gartenfachmarktes*®
den Rahmen dieses Bebauungsplanes sprengen widgtrdiestmalb nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanes sein soll. Statt dessen soll ggmes Bebauungsplanverfahren zur Kla-
rung unter anderem dieser Fragen durchgefuhrt weslech diesem Belang wird — fir das
hier gegenstandliche Bebauungsplan-Aufstellungateeh — im Ergebnis kein besonderes
Gewicht zugemessen.

* Belang f): Den zentrenrelevanten Einzelhandelsmgen (bzw. ihrer Entwickler oder Be-
treibel), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plaegeli¢ses Bebauungsplanes und da-
mit aulRerhalb eines zentralen Versorgungsberemmassiedeln, ist dies aufgrund der Fest-
setzung nicht mehr méglich — zumindest, soweii@s dabei nicht um einen ,Bau-, Heim-
werker- und Gartenfachmarktes” handelt (eine Opfili@ aber auf absehbare Zeit aufgrund
des bestehenden ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfadtiesd ohnehin faktisch nicht be-
steht; siehe auch oben). Berthrt ist aber lediglzd Interesse, bestehende Markt- und Er-
werbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtsattadti \Wettbewerbs auch auf dem
Grundstick des ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachieal nutzen zu kbnnen. Geschutzte
Rechtspositionen werden nicht berihrt. Auch hareteltich nicht um einen Verstol3 gegen
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistuicggliinie der europaischen Union. Dem-
entsprechend wird diesem belang ebenfalls keinnakses Gewicht zugemessen.

Der Belang

g) derim naheren Umfeld der aul3erhalb der zemtindérsorgungsbereiche bestehenden zent-
renrelevanten Einzelhandelsbetriebe lebenden Waofliitterung an einer Beibehaltung oder
dem weiteren Ausbau der Nahversorgung in mégligeshger Entfernung zu ihrer Woh-
nung,

wird von der hier gegenstandlichen Auswirkung destBetzung nicht in abwagungserheblicher
Art und Weise berthrt. Begriindet ist dies damigsden relevanten Umfeld des bestehenden
.Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes” keinerademindest keine nennenswerte Wohn-
bevolkerung vorhanden ist.

Die abschlieBende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berthrten Belange wie ¢@gbffen:
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Den fir die Festsetzung sprechenden Aspektenwsilg— siehe oben — und damit auch insge-
samt ein hoheres Gewicht beizumessen als den dagpgechenden Aspekten.

Von Bedeutung dafiir ist auch, dass die Festsetiiurdje jeweils dafiir sprechenden Aspekte
von grof3erer Bedeutung ist, als fur die jeweilgegenstehenden Aspekte.

Ein Verzicht auf die planungsrechtlichen Sicherdeg bestehenden ,Bau-, Heimwerker- und
Gartenfachmarktes” sowie begrenzter Entwicklungdiolikeiten — und statt dessen die Geltung
des § 2 des Bebauungsplanes auch fur das GrunaigacBau-, Heimwerker- und Gartenfach-
marktes” — wére flr die dafiir sprechenden Belandpsac) zwar grundsatzlich von gewissem
Vorteil. Dieser Vorteil stiinde aber in keinem varftigen Verhaltnis zu dem erheblichem Nach-
teil fur die davon negativ berthrten Belangen. Zware es fur die zentralen Versorgungsberei-
che und auch die Zentrenstruktur sicherlich vont&bmwenn die in dem ,Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarkt aul3erhalb eines zentralenovgumgsbereiches verkauften Produkte statt
dessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereatkauft wirden. Aufgrund der baumarktty-
pisch begrenzten Angebotsvielfalt an zentrenrel®raBortimenten sind aber grundsatzlich kei-
ne erheblichen stadtebaulich negativen oder safjdichen Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vegsogsbereiche und der Zentrenstruktur zu
erwarten, wenn diese Produkte auRerhalb der zentk&rsorgungsbereiche verkauft werden.
Dementsprechend wird hier den positiv von der [e¢sisig berihrten Belangen der Vorzug ge-
geben. Dies dient auch den Belangen der Grundstigekgiimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

Ein Verzicht auf die Begrenzung der Entwicklungshubdkeiten etwa dahin gehend, dass kei-
nerlei begrenzende Festsetzung fur das GrundsegkRhu-, Heimwerker- und Gartenfach-
marktes” getroffen wird, kann nicht Ergebnis eisachgerechten Abwagung sein. Eine solche
Vorgehensweise wirde zwar in sehr hohem Mal3e demnleo Belangen d) bis f) verkdrperten
privaten Interessen entsprechen. Sie wirde abén dienigstens ebenso hohem Mal3e den 6f-
fentlichen Belangen a) bis c) widersprechen. Delaf@gen a) bis c) ist aber in der Abwagung
hoheres Gewicht zuzumessen, eben da es sich adfdgentbesonderen Bedeutung um schwer-
gewichtige 6ffentliche Belange handelt. Daran dndech die wéahrend des Verfahrens einge-
gangenen Stellungnahme zum ,Bau-, Heimwerker- uadeagfachmarkt” nichts. Zu den dafur
mal3geblichen Griinden siehe vor allem auch Anhatigser Begrindung, der dieser abschlie-
Renden Abwagungsentscheidung ausdriicklich mit nagriiegt.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang
Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraume Alt-Wiesl West *

C-Zentrum Lindenauer Markt *

D-Zentrum Leutzsch *

D-Zentrum Neulindenau *

Abwagungsvorschlag

Zusammenfassende Erklarung [gemaf § 10 Absu&Bh

oA WNE

(*aus: STEP Zentren, Anlage 1 bzw. 2)
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STEP Zentren Versargungsraum Altwest
Zentrum 602
Lindenauer Markt C-Zentrum Stand: Jafiuar 2008

Zentrenkategorien Potenzialflichen - Auswahl
[:l A Baupotenzialflache
- o vgl. Zentrenpass
- c Einzelhandel - Auswahl Komplementirnutzungen - Auswahl
B o Einkaufszentrum,
I:] P & - groBe Einzelhandels- . Bitrgeramt
qungsiag immobilie, Bestand ' Freizeit/Kultur
' Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung 27 grote Einzelhandels-
; e g A zankakén immobilie, in Planung/Bau Offentlicher Personennahverkehr
Versorgungsbereiches ist adressen- | o 3
q1 R g Struklurpragender EH-Betrieb g S-Bahn/Regionalbahn Haltepunkt
ung der Langsau nung bezogen Standort Woch rkt Straltenbahn Haltepunkt
auf den dffentlichen ErschlieBungs- ort Wochenma
raum dar. Im Hinblick auf Bebauungs- i A
tiefen bzw. iiberbaubare Grundsliicks- 2
fidchen und Bauweise richiet sich die.  tadt Lelpzig 0 100 20 N

Zulassigkeit von Vorhaben nach dem  pgzemat Stadtentwickiung und Bau, Stadtplanungsamt
Baugesatzbuciy: Kartengrundlage: Stadtkarte Leipzig 1:500, Stand: 12/2006
Herausgeber: Amt fir Geoinformation und Bodenordnung
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STEP Zentren

Leutzsch D-Zentrum Stand: Januar 2008

Zentrenkategorien Potenzialflachen - Auswahl
|:| A Baupotenzialflache
l:l B vgl. Zentrenpass
|:| c Einzelhandel - Auswahl Komplementéarnutzungen - Auswahl
I:l D Einkaufszentrum, .
l:l Nah | C] groRe Einzelhandels- Q Birgeramt
anversorgungsiage immobilie, Bestand @ FreizeitKultur
Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung D groRe Einzelhandels- .
— immobilie, in Planung/Bau Offentlicher Personennahverkehr
> Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ist adressen- s R ; g :
. genau. Sie stellt eine feste Begrenz- Q Strukturpragender EH-Betrieb 9 S-Bahn/Regionalbahn Haltepunkt
ung der Langsausdehnung bezogen W Standort Wochenmarkt @ StraRenbahn Haltepunkt

2 | auf den offentlichen ErschlieRungs-
" raum dar. Im Hinblick auf Bebauungs- A
.| tiefen bzw. (iberbaubare Grundstiicks- P

| flachen und Bauwesise richtet sich die Stadt Leipzig

Meter
0 100 200

Zulassigkeit von Vorhaben nach dem  pezernat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt
Baugesetzbuch. Kanengrundlage: Stadtkarte Leipzig 1:500, Stand: 12/2006
Herausgeber: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung
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Anhang 4

STEP Zentren

Versorgungsraum Altwest
Zentrum 603

Neulindenau D-Zentrum

Stand: Januar 2008

Zentrenkategorien Potenzialflichen - Auswahl
|:| A Baupotenzialfiiche
vgl. Zentrenpass
B s
c Einzelhandel - Auswahl Komplementémutzungen - Auswahl
| Einkaufszentrum _
- : X Birgeramt
grofie Einzelhandels- .
[_| Nahversorgungslage immobilie, Bestand @ Freizeitiuitur
- Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung 1 grore Einzelhandels-
i ilie, in Pl Offentlicher Personennahverkehr
q Die Abgrenzung des zentralen Shonie N ERg B
Ve bereiches ist ad - . ;
1 genau. Sie stellt eine feste Begrenz- @  Stuktupragender EH-Betrieb © s-Bahn/Regionalbahn Haltepunkt
ung der Langsausdehnung bezogen W Standort Woche: rkt Straltenbahn Haltepunkt
auf den offentlichen Erschliefungs- s " e ® P
raum dar. Im Hinblick auf Bebauungs- etor A
tiefen bzw. Uberbaubare Grundstlicks- -
fiachen und Bauweise richtet sich e Stadt Leipzig o 100 20 N

Zuldssigkeit von Vorhaben nach dem
Baugesetzbuch.

Dezernat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt
Kartengrundlage: Stadtkarte Leipzig 1:500, Stand: 12/2006
Herausgeber: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung



