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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si@tadtbezirk Stid und dort im Ortsteil Conne-
witz!. Es umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha. Es wind/@sentlichen umgeben:

« im Norden von der Scheffelstrafe,
¢ im Osten von der Kochstralle,

e« im Sidden  von den Uberwiegend fur Wohnen genutztdrden brachliegenden Grund-
stiicken nordlich des ,Werk 11* sowie

« im Westen von den 0Ostlich der Windscheidstral3e gelegWohngrundstticken.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des ratmafi Geltungsbereiches siehe die Planzeich-
nung des Bebauungsplanes.

2. Ausgangslage, Planungsanlass und -erfordernis

In den Jahren 2007/2008 wurde im Plangebiet diBebauungsplanes ein gro3flachiges Einkaufs-
zentrum mit einer Verkaufsflache von insgesamt 40@@eplant. Auf Antrag des Grundstlcksei-
gentimers und Vorhabentragers erfolgte am 13.0Z.8@0Einleitung des Verfahrens zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3adt;&ilzentrum Connewitz”. Das von der
Grundstickseigentiimerin verfolgte Konzept entspoishdamaligen Zielen des STEP Zentren,
wurde aber aufgrund der als Uberdimensioniert bleteten Flachengrof3e von einer Vielzahl von
Birgern abgelehnt. Die Interessengemeinschaft Gatmkegte fur das Areal ein Alternativkonzept
vor, das unter Erhaltung des denkmalgeschitzternikgabaudes der friiheren Firma Thalysia eine
kleinteilige gemischte Nutzungsstruktur vorsahmiehreren 6ffentlichen Foren und Mediationsrun-
den konnten die Bedenken der Bewohner und ortligtktaure gegen das Konzept der Grund-
stiickseigentiimerin nicht ausgerdumt werden. Diakenraufgrund der fehlenden 6ffentlichen Ak-
zeptanz und politischen Unterstilitzung schliel3layoth Abstand, ihr bisheriges Konzept weiter zu
verfolgen.

Die Ratsversammlung fasste daraufhin fur den ideh&n raumlichen Geltungsbereich den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr,Rdéhstralie / Scheffelstral3e” mit dem Ziel,
die fur das Gebiet bestehenden Entwicklungsoptiam@mem Planverfahren prifen zu lassen.

Da eine Weiterfiihrung ihrer Planung an der Koclftgnaicht moglich war, verlagerte die Grund-
stiickseigentiimerin ihr Interesse wieder auf dasfabg in ihrem Eigentum befindliche, dstlich der
Karl-Liebknecht-Stral3e zwischen ScheffelstralleAma-Nitzsche-Stral3e gelegene Grundstiick.
Fir diese Flache war bereits am 28.02.2006 dasMam zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 307 ,Verbrauchermarkt am CoitpemKreuz* eingeleitet worden. Absicht
war, den dort bestehenden, zu DDR-Zeiten errichté&gbrauchermarkt durch einen gro3eren
Neubau zu ersetzen. Dieses Verfahren hatte wegssiandersetzungen um den Abbruch des
denkmalgeschitzten Wohnhauses Scheffelstral3e 3@eunrietojektentwicklung an der Kochstral3e
zwischenzeitlich geruht. Am 10.08.2010 wurde derh@aisschuss Stadtentwicklung und Bau tber
die Fortfihrung dieses Verfahrens auf der Basiesemodifizierten Planungskonzepts (Erhalt des

1 Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratdbless 423/92, zuletzt gedndert durch Ratsbeschlugs1/00
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Gebéaudes und damit Reduzierung der Verkaufsflaohe2800 m2 auf 1700 m?2) informiert. Das
Verfahren wurde anschlieRend weitergefihrt, dieBgg ist am 27.10.2012 in Kraft getreten.

Mit der Er6ffnung des neuen Verbrauchermarktesearkarl-Liebknecht-Stral3e am 29.11.2013 und
der Fortschreibung des Stadtentwicklungsplan (STeRjren haben sich die stadtentwicklungspo-
litischen Zielvorstellungen am Connewitzer KreuBiezug auf die Einzelhandelsentwicklung nun
so weit konkretisiert, dass sowohl der STEP Zerdtsrauch die Planungsziele fur diesen Bebau-
ungsplan anzupassen waren. Am 17.10.2012 hat désdtaammlung deshalb beschlossen:

1. Im Rahmen einer Teil-Fortschreibung des Stadiektungsplans (STEP) Zentren wird das
darin festgelegte C-Zentrum am Connewitzer KrewgnrD-Zentrum herabgestuft und unter
Einbeziehung der bisherigen Nahversorgungslage &sche Straflie in seiner Ausdehnung an-
gepasst.

2. Die Planungsziele des in Aufstellung befindiicBebauungsplans Nr. 342 ,KochstralRe /
Scheffelstral3e” werden auf Grundlage des im Ber€chnewitzer Kreuz geanderten STEP
Zentren geéndert und das Verfahren als Bebauungdglazungsarten gemaf 8 9 Abs. 2a
BauGB fortgefihrt.

Zum Beschlusspunkt 2 wurde in der Beschlussvonagter ausgefihrt:

Der STEP Zentren und die mit seiner Fortschreibuadolgten Zielstellungen zahlen zu den
wesentlichen zu beriicksichtigenden Planungsgruediagie auf geeignete Weise baupla-
nungsrechtlich umgesetzt werden sollen. Dies egfoine Anderung der im Aufstellungsbe-
schluss fiur den B-Plan Nr. 342 benannten Planuetgshinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung. Wie aus Punkt 11 der Vorlage zum Aufstelheggshluss hinsichtlich des geplanten Nut-
zungskonzeptes hervorgeht, erdffnen die bisheRdgmungsziele ein breites Spektrum an Nut-
zungsmaoglichkeiten:

,ES Ist eine gemischte, dem stadtebaulichen Undetdprechende Nutzung vorgesehen, die so-
wohl die Realisierung eines fortentwickelten Belm@sd und Nutzungskonzeptes des Grundei-
gentimers TLG Immobilien GmbH ermdglicht als auehlnsetzung von Entwicklungsalter-
nativen auf dem Areal erdffnet. Im letztgenanntalh $ollten neben der vorrangigen Nutzung
von Einzelhandelseinrichtungen im Erdgeschossheiaiden Obergeschossen Dienstleister,
freie Berufe sowie Wohnungen geplant werden. Weldser Nutzungen den Schwerpunkt im
Plangebiet bilden soll, ist im weiteren Planverfamizu klaren.*

Auf dieser Grundlage ware eine Nutzungsmischurigsgig, die ihren Schwerpunkt erneut bei
Einzelhandelsflachen bildet, wobei auch Einzelh&sailerichtungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten in Betracht kommen konnten.

Auf Basis der im STEP Zentren formulierten stadtgelitenden Grundsatze zur Steuerung von
Vorhaben des Einzelhandels ist es ein neues, Urelgyetes Ziel des Bebauungsplanes, zur Er-
haltung und Entwicklung des nunmehrigen Nahversaggreentrums (Kategorie D) Connewitz
entsprechend seiner zentralOrtlichen Versorgunddfan beizutragen.

Die Zentren Ubernehmen unterschiedliche Versorgauigaben entsprechend ihrer hierarchi-
schen Einstufung und siedlungsstrukturellen Lage.S2euerung des Einzelhandels erfolgt ent-
sprechend der jeweils festgelegten Versorgungsaméer Zentren. Die Verkaufsflachengrof3e

2 Baugesetzbuch
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und Sortimentsstruktur der Ansiedlungsvorhaben rdabsi den jeweiligen Versorgungsaufga-
ben des Zentrums entsprechen. Im geltenden STERZ&nrd das D-Zentrum als Nahversor-
gungszentrum wie folgt beschrieben:

,Der Einzelhandel in den D-Zentren ist angemessemedsioniert und bietet ein breites und
vielfaltiges Lebensmittelangebot sowie am kurz-mittelfristigen, z. T. auch am langfristigen
Bedarf orientierte Nonfood-Sortimente. Hierbei halh@s sich vor allem um kleinflachigen
Facheinzelhandel, vielfach auch um mittelstandid€imeelhandelsstrukturen.

Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsétalle in der ,Leipziger Sortimentslis-
te" als zentrenrelevant aufgefuihrten Sortimentesisip und zu schitzen.”

Der bauplanungsrechtliche Rahmen fir die Zulassigikan zentrenrelevanten Nutzungen im B-
Plangebiet soll die stadtentwicklungspolitischeelgtzungen der Stadt umzusetzen. Die Pla-
nungsziele des Bebauungsplans Nr. 342 werden dalgendermalen prazisiert [...]:

Flurstiicke 439a und 296 (Teilflache)

Auf dem direkt an der Kochstral3e liegenden Fluts#®9a und dem unmittelbar an der
Kochstral3e liegenden Teil des Flurstiicks 296 (irst®¥ebegrenzt durch die Ostfassade des
denkmalgeschutzten ehemaligen Fabrikgebaudes) wekilezelhandelseinrichtungen
konzentriert, die zentrenrelevante Sortimente fliloned — soweit es die Grundstiicksver-
haltnisse erlauben — grol3flachig sein kdonnen. Did&ehen liegen im D-Zentrum. Ihre
Orientierung in Richtung der Hauptverkehrsachseldaebknecht-Stral3e erlaubt hier

eine sinnvolle Arrondierung dieser zentralen Vegsmgslage.

Sonstige Flurstiicke

Auf dem Ubrigen Teil des Flurstiicks 296 sowie aufah der Scheffelstral3e liegenden
Flurstiicken werden Einzelhandelseinrichtungen pntrenrelevanten Sortimenten weitge-
hend ausgeschlossen. Es handelt sich dabei umétéadme nicht im D-Zentrum liegen. Sie
befinden sich in enger Nachbarschaft zu Wohnbelgemuaond eignen sich nicht fir zentra-
le Handelseinrichtungen.

Zulassig soll jedoch der ,Leipziger Laden” bleibeaig sich dieser aufgrund seiner be-
grenzten Grof3e gut in eine kleinteilige Mischnugzamfligt und negative Auswirkungen
durch ihn auf das angrenzende D-Zentrum nicht stagen sind.

Ebenso zuléssig bleiben soll der sogenannte ,Werkswuf“ auch zentrenrelevanter Sorti-
mente, wobei die dem Werksverkauf dienende Flasheimen deutlich untergeordneten
Teil der zugehorigen Betriebsstatte umfassen @amit soll insbesondere gewdahrleistet
werden, dass Handwerksbetriebe der Kreativwirtsciaé Produkte unmittelbar vor Ort
verkaufen kénnen.

Anlassfir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sindtsgon allem bestehende bzw. zu erwar-
tende Bestrebungen, im Plangebiet Einzelhandelsbetmit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
anzusiedeln, die allein oder zusammen mit andersmpreechenden Betrieben stadtebaulich negati-
ve oder sogar schadliche Auswirkungen auf zentfatsorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen
(im Folgenden bezeichnet als zentrenrelevante Fiamdelsnutzungen, -vorhaben oder -betriebe
bzw. zentrenrelevanter Einzelhandel).
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Die Umsetzung der Bestrebungen — aber auch andeméenrelevanter Einzelhandelsvorhaben —
ware ohne diesen Bebauungsplan mdglicherweise $18dBauGB zulassig. Derartige Vorhaben
stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwickhmigschen Zielen der Stadt zur Erhaltung und
Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen \degsingsbereiche und der Zentrenstruktur, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgungelailkerung und der Innenentwicklung der
Stadt.

DasErfordernis flr die Aufstellung des Bebauungsplanes begrundetissbesondere

* aus den fur diesen Bebauungsplan Anlass gebendgreBengen, im Plangebiet zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln, sowie ensmd Plangebiet grundsatzlich bestehenden
Maglichkeiten zur Ansiedlung anderer Einzelhandeisbb mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten,

» daraus, dass eine solche Entwicklung im Widerspructien stadtentwicklungspolitischen Zie-
len der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie &téarkung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur, auch im Interegser #erbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung, steht,

» aus dem ohne diesen Bebauungsplan gegebenen RéhrdenZulassigkeit von Bauvorhaben
im Plangebiet, nach dem die oben genannten Bauvenhgrundsatzlich zulassig waren, und

e daraus, dass nur mit Aufstellung eines Bebauungsplder bislang bestehende bauplanungs-
rechtliche Rahmen fur die Zulassigkeit von Bauvbdaraim Plangebiet so verandert werden
kann, dass das Erreichen der zugrunde liegendés dge Stadt — und damit auch die Vermei-
dung erheblicher Nachteile fur die Erhaltung odetvwicklung sowie die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur — erigébotenen Rechtssicherheit moglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebaBengsplan

» stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die rdeah Versorgungsbereiche und die Zentren-
struktur zu vermeiden, um damit

e zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Starkunmitzentralen Versorgungsbereiche im Sin-
ne es § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des 8 9 Abs. 2a Bas&e der Zentrenstruktur beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies gilt hier insbesondere fir den im Stadtentiicgsplan Zentren (STEP Zentren) als D-Zen-
trum Connewitz festgelegten zentralen Versorgungstie (Naheres siehe Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alufstedieses Bebauungsplanes beriicksichtigt
und umgesetzt werden.

Ergéanzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggédazende Ziele gelten:

» Fir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeogee auf den Versorgungsraum Sud und
den fur diesen Bebauungsplan relevanten zentraesokgungsbereich:

o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickellveogestéarkt werden.
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o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll erimalien Bestand gesichert und gestarkt
werden.

o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBgdtalitat der Zentren sollen gesichert
werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der eegéen Ziele dienen. Dem zuwider laufende
Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungsplan veden werden.

Die Zulassigkeit von sonstigen Nutzungen bleibttuten Bebauungsplan unberthrt. Damit sind
in seinem Geltungsbereich auch weiterhin Gebaudeifsenschaftliche Zwecke (beispielsweise
fur eine Erweiterung der HTWK) zulassig.

Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung bestel@nSinne der Beschlussfassung vom
17.10.2012 — die folgenden weiteren Ziele:

a) Zulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevden Hauptsortimenten

Im 6stlichen Teil des Bebauungsplanes (Teilgehistehe Planzeichnung) sollen Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zulddsipen, soweit dem 8§ 34 BauGB nicht ent-
gegen steht.

Im westlichen Teil des Bebauungsplanes (Teilgedisbllen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten, die stadtebaulichthnegader sogar schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche haben kdnnen, nicht mgéssig sein. Damit wird bezweckt, ent-
sprechende stadtebauliche nachteilige Auswirkungjersich aus der Ansiedlung solcher Einzel-
handelsbetriebe ergeben wirden, zu vermeiden.

b) Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens*

In Ubereinstimmung mit Ziel a) Absatz 1 und auctsatz 2 soll es bei der grundsatzlichen Zu-
l&ssigkeit des sogenannten ,Leipziger Ladens” isagéen Plangebiet bleiben. Derartige Laden
sind angesichts des Charakters des Plangebietdsgéiczlich untypisch und auch bereits dort
vorhanden. Auch ist davon auszugehen, dass voardigglen positive Effekte zu Gunsten der
Starkung und Entwicklung der in unmittelbarer N&behandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht
aber nennenswerte stadtebaulich negative oder solgadliche Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vagsogsbereiches, hier insbesondere des D-
Zentrums Connewitz, sowie die Zentrenstruktur zuagten sind. Mit dieser Klarstellung von
Absatz 2 des Zieles a) soll deshalb insbesondedewticht werden, dass der Betrieb und die
Einrichtung derartiger LaAden im Plangebiet nicingeischrankt werden soll. Damit soll auch den
Interessen der Grundstiickseigentiimer angemessénuRecgetragen werden.

c) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes” zentrenrelevater Sortimente

Der sogenannte ,Werksverkauf* auch zentrenreleveéwetimente soll im gesamten Plangebiet
zulassig bleiben; dabei soll die dem Werksverkaerehde Flache nur einen deutlich unterge-
ordneten Teil der zugehdorigen Betriebsstatte urafaddamit soll insbesondere gewéhrleistet
werden, dass diese Nutzungen, von denen aufgruediddiglich sehr geringen Angebotsvielfalt
grundsatzlich keine stadtebaulich negativen odgarsschadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind (was zusitalich durch die flaichenmafiige Begrenzung
abgesichert wird), nicht in unvertretbarem MaRgesthrankt werden. Dartber hinaus soll da-
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mit den Belangen der Wirtschaft, insbesondere declKreativwirtschaft, auch ihrer mittelstan-
digen Struktur im Interesse einer verbrauchernaeesorgung der Bevélkerung angemessen
Rechnung getragen werden.

Die dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegendeteZind Zwecke, die Uber die oben genannten
Ziele und Zwecke hinaus gehen, sollen im Ubrigemdsatzlich weiterhin Bestand haben. Ihre pla-
nungsrechtlichen Umsetzung soll sobald und sowftderlich mit einem nachfolgenden Planver-
fahren zur Anderung/Erganzung oder zur Uberplanlieges Bebauungsplanes erfolgen.

4. Verfahrensdurchfiihrung

Folgendeverfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlussebgkfiihrt:

Aufstellungsbeschlussrom 20.05.2009
Beschluss Nr. RB IV-1594/09
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/2@0923.05.2009

Anderung der Planungszielemit Beschluss vom 17.10.2012
Beschluss Nr. RB V-1393/12

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Enwvurf
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 23.05.2013

Offentliche Auslegung des Entwurfeg§ 3 Abs. 2 BauGB), 28.05. bis 27.06.2013
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 10/18wb3.05.2013

FolgendeBesonderheiten der Durchfuhrung des Verfahrensind zu nennen:
* Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 B&B

Die im 8§ 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzufigrestie Anwendung des vereinfachten
Verfahrens sind wie folgt erfullt:
o Der Bebauungsplan enthélt lediglich Festsetzungeh 8 9 Abs. 2a BauGB.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht Bwrchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Ubetuheveltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbetreitier begriindet. Naheres siehe Kap. 7.

o Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §8A6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen nicht. Néheres sieheKap.

« Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Offalichkeit und der T6B

Von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichilgemanr § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Tréa-
ger Offentlicher Belange (T6B) gemal3 8§ 4 Abs. 1@Rwvurde unter Anwendung des § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

* Anwendung des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 B&B

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem zum Zeitpuekt®htzungsbeschlusses wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Deshalb kam das Raratfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur
Anwendung.

N&heres zu den Ergebnissen der durchgefihrtenliBategen siehe Kap. 8 dieser Begriindung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Die stadtraumliche Einordnung des Plangebietes wird gepragt durch die zentrade im Ortstell
Connewitz. Das Plangebiet wird im Norden von ddreffelstraRe und im Osten von der Kochstra-
3e begrenzt. Die Kochstral3e ist in diesem Abscheittdes D-Zentrums Connewitz.

Im Umfeld des Plangebietesind im Wesentlichen folgende Nutzungen vorhanden:

« Im Norden, jenseits der ScheffelstralRe, befinddt sBiehrgeschossige Wohnbebauung in ge-
schlossener Blockrandbebauung. In ca. 350 m Ldefening an der Ecke WindscheidstralRe/Ri-
chard-Lehmann-Stral3e befindet sich ein aulR3erhaltvater Versorgungsbereiche gelegener SB-
Markt mit einer genehmigten Verkaufsflache von r@00 mz2.

* Im Osten sind jenseits der Kochstral3e ein kleiaek Rlie Karl-Liebknecht-Stral3e und dstlich
davon Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungshitungen vorhanden. Vor allem zu nennen
ist ein neu errichteter Verbrauchermarkt mit Baekarkaufsstelle und Imbiss und einer Ver-
kaufsflache von zusammen rund 1.469 m2. Die gesaRitehen gehdren zum D-Zentrum
Connewitz.

e Im Siden sind vor allem das ,Werk Il als soziotkuwélles Zentrum und mehrgeschossige
Wohnbebauung, Uberwiegend in geschlossener Blodkedrauung, zu nennen. Teilweise sind
auch brachliegende Flachen und Gebéaude vorhandemanler Kochstral3e und der Wolfgang-
Heinze-StralRe bis zur SimildenstralRe gelegenendstiicke gehdren ebenfalls zum D-Zen-
trum Connewitz.

* Im Westen befindet sich beiderseits der Windsch&iBe Wohnnutzung, Uberwiegend in mehr-
geschossiger, geschlossener Bebauung.

Innerhalb des Plangebietedinden derzeit keine Nutzungen statt. Es sind abeh Geb&ude und
Gebéaudereste von friheren Nutzungen vorhanden.

Wohnbevdlkerungist im Plangebiet folglich nicht zu finden. Im Uahd des Plangebietes ist in al-
len Richtungen eine mal3gebliche Wohnbevélkerungarmiten.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerungsowohl des Plangebietes als auch seines Um-
feldes kann in ausreichendem Mal3e im Bereich degeaviesenen D-Zentrums Connewitz gewahr-
leistet werden. Das D-Zentrum ist sowohl vom Plémngfeaus als auch aus seinem Umfeld ful3lau-
fig, per Fahrrad oder mit dem OPNV gut zu erreictBasonders hervor zu heben ist der Verbrau-
chermarkt am Connewitzer Kreuz, fir den auf einann@stiick des Eigentimers, dem zur Zeit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes auch die Griickisim Plangebiet gehorten, der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 307 ,Verbrauchermarkt amrm@witzer Kreuz" aufgestellt wurde.

Es sind somit keine Anhaltspunkte daflir zu erkendass es im Interesse der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung erforderlich ware, eésliee ohne diesen Bebauungsplan grundsatzlich
gegebenen Zulassigkeit der Ansiedlung oder Erweitgron zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
trieben auch im westlichen Teil (Teilgebiet 2) &angebietes zu belassen.

20.12.2013



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 342 ,KochstraRRe / ScheffelstraRe — Nutzungsarten*

Seite 10

Als Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fir Einzelhandelsbetriebg die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Akewgen auf die Erhaltung oder Entwicklung des
fur diesen Bebauungsplan relevanten zentralen kgragsbereiches — D-Zentrum Connewitz —
nach sich ziehen kdnnen, ist der westliche Teild@&biet 2) des Plangebietes anzusehen. Aufgrund
der Grol3e der Flache ist in Verbindung mit der rigeivan Lage ein erhebliches Ansiedlungspoten-
zial fur Einzelhandelsbetriebe gegeben. Die Fladiegren aber nicht in einem zentralen Versor-
gungsbereich nach STEP Zentren. Fir den 6stlicbgriTeilgebiet 1) des Plangebietes gilt dies
nicht. Es besteht zwar ebenfalls Ansiedlungspaéfiir Einzelhandelsbetriebe. Das Teilgebiet 1 ist
im D-Zentrum Connewitz gelegen.

Eine raumliche Lagegunst der Flachen fur die Arsigglvon Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten ist auch aus SichBd#eiber von auf die autoorientierte Kundschaft
ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben durchaudgrgAus Sicht der Erhaltung und Entwicklung
sowie der Starkung zentraler Versorgungsbereickeden Zentrenstruktur sowie hinsichtlich der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung istéilgebiet 2 die Lagegunst allerdings auf-
grund der Lage aulRerhalb des zentralen Versorgergjshes nicht gegeben.

Der Rahmen fir die Zulassigkeit von Bauvorhaberergibt sich ohne diesen Bebauungsplan allein
aus der Eigenart der naheren Umgebung in Verbinciin§ 34 BauGB. Danach sind auch Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortemegrundsatzlich zulassig, soweit von ihnen
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne von § 34.AbBauGB zu erwarten sind oder soweit sie
die Grenze zur Grof3flachigkeit nicht Gberschreited deshalb nur in einem Sondergebiet nach §
11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zigaséren.

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetri®en mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten, die stadtebaulich negative oder sogar schidAciswirkungen auf die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche nach sich zieligden, sind gegeben und ohne diesen Bebau-
ungsplan grundsatzlich auch weiterhin zu erwarsezhé dazu Kap. 2).

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. 8§ 1 Abs. 4 BauGB deleZiger Raumordnung angepasst. Im Landes-
entwicklungsplan Sachsen und im Regionalplan Welstgan sind Aussagen, die gegen die Festset-
zung dieses Bebauungsplanes sprechen wirden eniittaiten.

Dies wurde im Rahmen der Beteiligungen zum Entwled Bebauungsplanes auch durch die Lan-
desdirektion Sachen mit ihrer Stellungnahme vor8@.2013 bestatigt. Darin ist u.a. ausgefuhrt:

Als obere Raumordnungsbehérde hat die Landesdirel8achsen den Bebauungsplan in der
0.g. Entwurfsfassung geprift. Die Prufung erfolawé der Grundlage

* des Landesentwicklungsplanes des Freistaates Savbse 16. Dezember 2003, ver-
bindlich seit 1. Januar 2004 (LEP 2003),

« dem seit 25. Juli 2008 verbindlichen Regionalplastsachsen (RPIWS 2008) und
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* dem Landesentwicklungsplan 2012-geanderter Entfiiudas Beteiligungsverfahren
nach den 88 9 und 10 Raumordnungsgesetz (ROGjbmsfang mit 8 6 Abs. 2 Sachsi-
sches Landesplanungsgesetz (SachsLPIG).

Tenor:

Im Ergebnis der Prifung ist festzustellen, dassBiyauungsplan Nr. 342 der Stadt Leipzig in
der Entwurfsfassung vom 14. Mai 2013 gemal} § 14/ABauGB den Zielen der Raumordnung
angepasst ist und dass er nach 8 1 Abs. 7 BauGEadirordnerischen Grundsétze und sonsti-
gen raumordnerischen Erfordernisse gerecht mitalaheren privaten und offentlichen Belan-
gen abwagt und angemessen beriicksichtigt.

Begrindung:

Den Ausfihrungen in der Planbegriindung im KapitélX§ dass weder im LEP 2003 noch im
RPIWS 2008 Aussagen enthalten sind, die gegenedisdizung des Bebauungsplanes Nr. 342
sprechen wird vollinhaltlich zugestimmt. Der Bebagsplan Nr. 342 beachtet die Gberfachli-
chen Ziele zur Raumstruktur und speziell auchatiblichen Ziele der Raumordnung zur
Stadtentwicklung und zum Siedlungswesen sowidalezuim Handel.

Besonders hervorzuheben ist das im LEP 2012 Z3&2 3. formulierte Integrationsgebot bei
der Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels. Danatbei Giberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten die Ansiedlung, Erweiterung oder wéistiet Anderung von grofRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen nur in stadtebaulich integeelage zulassig. Stadtebaulich integriert
wird dabei im Ziel 2.3.2.3 wie folgt definiert:

.In den Zentralen Orten, in denen Versorgungsbdreiausgewiesen sind, sind diese Vorhaben
nur in den Zentralen Versorgungsbereichen zul&dssig.

Durch die Gliederung des Plangebietes in zwei &bilgte und den Ausschluss von Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im &bigt 2 (8 1 der Festsetzung) wird diesem
raumordnerischen Erfordernis gefolgt. Gegenwariigim als sonstiges Erfordernis der Raum-
ordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) erhalt mit verbiodIWerden des LEP 2012 das genannte Ziel
Zielgualitat im Sinne des 8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG uinigérliegt der Anpassungspflicht gemafid § 1
Abs. 4 BauGB. Der vorliegende Bebauungsplan sa&¥l 2.3.2.3 des LEP 2012 flr den
konkreten Fall zielkonform um.

Es ist vorgesehen, dass der LEP 2012 noch im Id8r@u2013 verbindlich werden soll.
Raumordnungskataster:

Im Raumordnungskataster des Direktionsbezirkeszigeipurde der Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 342 gepruft und eingetragen. Der Planantgegenstehende andere raumordnerisch
relevante Planungen oder MaRnahmen wurden nichitiln

6.1.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist nicatis dem wirksamen Flachennutzungsplan der StaultiggFNP) ent-
wickelt.
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Darin ist ein untergeordneter Teil im Westen des\g¢bietes als Wohnbauflache dargestellt. Der
Uberwiegende Teil des Plangebietes ist dagegedoalderbauflache ,,Gro3flachiger Einzelhandel”
dargestellt. Aus dieser Darstellung ist der Bebgsplan mit seinen fur Teilgebiet 2 getroffenen
Festsetzungen nicht entwickelt.

Der 6stliche Teil der Sonderbauflache wird aul3erdemder kreisformigen Signatur ,,Zentrum der
B-Kategorie — Stadtteilzentrum® tGberlagert. Dabandielt es sich allerdings nicht um eine konkrete
Flachendarstellung, sondern lediglich um eine sgstematische Signatur. Alle Signaturen fur Zen-
tren der B-Kategorie haben denselben Durchmesskebereichnen lediglich grob die raumliche
Lage der Stadtteilzentren im Stadtgebiet, nichédgenauere Abgrenzung. Aufgrund der kreisfor-
migen Signatur werden dabei in einigen Fallen dlébhen erfasst, die nicht den jeweiligen Zen-
trum zuzuordnen sind bzw. es werden andererségith€h nicht erfasst, obwohl sie zum Zentrum
gehdren. Aus dieser Darstellung ist der Bebauuagsgmit als entwickelt anzusehen.

Da dieser Bebauungsplan nicht aus dem wirksamendriNickelt ist, wird parallel zur Aufstel-

lung des Bebauungsplanes eine Anderung des FNRiatiéverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt. Diese Anderung des FNP erfolgt imrRah des Verfahrens zur Anderung und Ergan-
zung des FNP der Stadt Leipzig (Fortschreibung)ijrdFolge der stattgefundenen Eingemeindun-
gen notwendig wurde.

Im fortgeschriebenen FNP ist anstelle der Sonddéuzhe ,Grol3flachiger Einzelhandel” eine ,Ge-
mischte Bauflache" dargestellt. Der Entwurf desdgeschriebenen FNP wurde mit dieser Darstel-
lung offentlich ausgelegt und den Trager offentticBelange zur Stellungnahme Ubergeben. Im Er-
gebnis der Beteiligungen liegen keine Anhaltspuntiir vor, dass der fortgeschriebene FNP nicht
mit der fUr das Plangebiet enthaltenen Darstell@gmischte Bauflache” wirksam werden kdnnte.

Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist deshallmahmen, dass der Bebauungsplan aus den
kinftigen Darstellungen des FNP entwickelt seirdwir

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsarerden weder die Belange des Landschafts-
planes beruhrt, noch sind dessen Aussagen von Beugiiir diesen Bebauungsplan.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist s@@9ldas raumlich-funktionale Ordnungskonzept
der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklungethzentralen Versorgungsbereiche. Er wurde mit
Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV/D844ortgeschrieben. Ein weiterer Beschluss
zur Fortschreibung fir den Bereich um das Connewkzeuz erfolgte am 17.10.2012 (RB V-
1393/12). Damit liegt ein stadtebauliches Entwiokjskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB vor, das Aussagen Uber die zu erhaltenderzwedtwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufistiet) eines Bebauungsplanes, der Festsetzungen nach
8 9 Abs. 2a BauGB enthélt, zu bertcksichtigen.

Seit 2012 wird der STEP Zentren 2009 fortgeschriebe
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Mit dem in dieser Fortschreibung befindlichen Nakswegungskonzept soll sowohl der Bevélke-
rungsentwicklung als auch den Trends im Einzelhbindéeipziger Stadtgebiet Rechnung getragen
werden.Festzustellen sind steigende Einwohnerzahlen irhdehverdichteten Siedlungsstrukturen
wie in Connewitz und in der Sudvorstadt bei gehergiehmend &alteren Menschen. Im Lebensmit-
tel-Einzelhandel bleibt ein anhaltender Nachfragekinach Flachenpotenzialen mit Reurbanisie-
rungstendenzen hin zu integrierten Lagen bestéieunell ist hier der Trend zu Kleinflachenver-
triebskonzepten zu beobachten. Im fortgeschrieb&1&P Zentren werden deshalb u.a. auch neue,
eindeutige Planungsgrundsatze auch fur Ansiedlworgaben aul3erhalb der Zentren formuliert.

Das Ziel ist, mit einem dichten Nahversorgungsnadglichst viele Einwohner wohnungsnah zu
versorgen.

Im Rahmen dieser Fortschreibung erfolgte am 17012 2in vorgezogener Beschluss fur die Neu-
ausrichtung der Zentrenstruktur um das Connewkreuz (RB V-1393/12). Mit diesem Beschluss
wurden im Wesentlichen folgende Verdnderungen aPS4entren vorgenommen:

» Das bisherige C-Zentrum Connewitzer Kreuz und éibdyige Nahversorgungslage Bornaische
Stral3e wurden in dem D-Zentrum Connewitz zusamnighge

+ Im sudostlichen Bereich an der Bornaischen Strafddevdie Grenze des Zentrums von der
Kreuzung Meusdorfer Strafle bis zur Kreuzung Stdskafie zuriickgenommen

« Im sudlichen Bereich an der Wolfgang-Heinze-StiigiBezu den Einmindungen AuerbachstralRe
bzw. Simildenstral3e wurde das Zentrum dagegentlarcbndiert.

Damit wurde die Zentrenstruktur im Bereich Conrteaii Kreuz an die aktuellen Rahmenbedin-
gungen angepasst. Dies erfolgte im Ergebnis dergoisking der Zentrenstruktur im Versorgungs-
raum, in deren Folge die seit Anfang der 1990erelabstehende Zielstellung zur Entwicklung ei-
nes Stadtteilzentrums mit Versorgungsfunktionem,allem beim kurzfristigen Bedarfssegment
Uber den Stadtteil hinaus, fortgeschrieben wurde.

Die Ansiedlung des fir ein C-Zentrum typischentereund angemessen leistungsfahigen Einzel-
handelsangebotes fur den kurz- und mittelfristiBedarf, welches insbesondere auch Fachmarkte
einschlief3t, ist nicht mehr Ziel der Stadt fur dentralen Versorgungsbereich in Connewitz. Der
Nahversorgungsbereich Bornaische Stral3e mit se@lativ kleinteiligen Angebotsstrukturen im
Einzelhandelsbesatz hat sich infolge von Neubawlh, aber auch bestandsorientierten Investi-
tionen insgesamt positiv entwickelt. Deshalb ishsd¢lochstufung zum D-Zentrum gerechtfertigt.

Das neue D-Zentrum Connewitz soll in seinem Eirematlelsangebot nach Gréf3e und Struktur auf
die Nahversorgung in seinem Kerneinzugsgebiet Gennausgerichtet werden. Wegen seiner Be-
deutung als Verkehrsknoten, als Standort der Kialbwik ,Werk II“ und der ,Stdbrause” bleiben
gute Ankniupfungspunkte fur einen Identifikationsoit multifunktionaler Nutzung. Mit dem Er-
satzneubau des Supermarktes auf dem Areal an dekigbknecht-StraRe, Ecke Arno-Nitzsche-
Stral3e sowie an der StralRenbahnhaltestelle ish@ilerner Supermarkt mit erganzenden Nutzun-
gen entstanden, der die Nahversorgung verbessgdurch eine angemessen urbane bauliche Fas-
sung den Stadtraum aufwertet. Die westlich, aufneligen Gewerbearealen an der Kochstral3e/
ScheffelstralRe gelegenen groRen Flachenpotenzeaitbew bauplanungsrechtlich neu geordnet und
sollen zukiinftig nur noch stral3enbegleitend entl@rgkochstralie zentrenrelevanten Nutzungen
zugefuhrt werden. Handlungsbedarf zum Abbau derd@akvirkung fur Ful3ganger besteht im sud-
lichen Bereich des Stralienknotens am ConnewitzeuZ(vgl. Entwurf STEP 2013 S. 89)
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Auf Grundlage dieser neuen Ziele fur das D-Zent@wnnewitz selbst als auch aufRerhalb, soll sein
Einzelhandelsangebot nach Gré3e und Struktur aufldhversorgung in seinem Kerneinzugsgebiet
Connewitz ausgerichtet werden. Im mit dem vorgemegeBeschluss geltenden STEP Zentren wird
das D-Zentrum als Nahversorgungszentrum beschrigleedem der Einzelhandel entsprechend
seinem Einzugsbereich dimensioniert ist. Der Schwmkt liegt im breiten und vielfaltigen Lebens-
mittelangebot, das erganzt wird durch Nonfood-Amgeldm kurz- und mittelfristigen, z. T. auch im
langfristigen Bedarf. Hierbei handelt es sich vgra um kleinflachigen Facheinzelhandel, in der
Regel um mittelstandische Einzelhandelsstruktukes.diesem Grund sind in einem D-Zentrum
grundsatzlich alle in der “Leipziger Sortimentgsisals zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente ty-
pisch und zu schitzen.

FUr den Bebauungsplan relevant ist das im gelteBdé&tP Zentren allgemein formulierte Ziel, die
zentralen Versorgungsbereiche zu stabilisierensonduerhaft die wohnortnahe Grundversorgung
sicherstellen zu kénnen (vgl. STEP Zentren, S43 —

Daneben sollen durch diesen Bebauungsplan folgeedere Ziele umgesetzt bzw. unterstitzt wer-
den:

e Das D-Zentrum Connewitz soll in seinem Einzelhasaefjebot nach Gréf3e und Struktur auf
die Nahversorgung in seinem Kerneinzugsgebiet, Qetsteil Connewitz ausgerichtet werden.

* Die beiden Versorgungslagen von Connewitz sollengfedes vorgezogenen Beschlusses zu
einem gemeinsamen Nahversorgungszentrum zusammiangseerden. Dabei soll der Ver-or
gungsbereich um das Connewitzer Kreuz gemeinsardeniBornaischen Stral3e zukinftig-sor
rangig auf die Nahversorgung der Connewitzer Bégaft ausgerichtet sein (vgl. RB V-
1393/12).

* Um das Ziel einer moglichst wohnungsnahen flachekeleden Nahversorgung zu erreichen,
ohne die Zentren in ihrer Funktionsfahigkeit zuadpetien, sollen neue Steuerungsregeln fur Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimemefortgeschriebenen STEP Zentren so-
wohl fur Connewitz als auch fir die Stdvorstadeustiitzt werden.

Um den genannten Zielen des geltenden STEP Zentrentsprechen, wird durch den Bebauungs-
plan die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhamigfsingen im westlichen Teil des Plangebietes
(Teilgebiet 2) — und damit auf3erhalb des zentrdégaorgungsbereiches — als unzulassig festge-
setzt.

Damit werden die mit dem STEP Zentren beschloss&nendsatze zur Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben(vgl. STEP Zentren, Kapitel 6.2) durch den Bebasptan umgesetzt. Hierzu ist
insbesondere von Bedeutung, dass

» der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimeeteaprechend den Zielen des STEP Zentren
generell nur in den abgegrenzten zentralen Versgghereichen anzusiedeln ist,

» die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten (Supermdidcounter, SB-Warenhaus) in den
Stadltteil- und Nahversorgungszentren (C-ZentrenRuzebntren) zur Starkung ihrer Nahversor-
gungsfunktion Vorrang hat,

* insbesondere der Planungsgrundsatz 1 umgesetztSwtterung und Entwicklung der Zentren
entsprechend ihrer zentral6rtlichen VersorgunggfankDie Steuerung des Einzelhandels er-
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folgt entsprechend der jeweils festgelegten Versaggfunktion der Zentren. Die Verkaufsfla-
chengrofRe und Sortimentsstruktur der Ansiedlundslmn muss dabei den jeweiligen Versor-
gungsaufgaben des Zentrums entsprechen.

Ein sich auf das gesamte Plangebiet des Bebauamgspérstreckendes Einkaufszentrum oder eine
entsprechende Agglomeration von Einzelhandelslemienit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
wurde Uber das Versorgungsziel fir das D-Zentrumn@witz hinausgehen und auch das Ziel einer
maoglichst wohnungsnahen flachendeckenden verbrauahen Versorgung der Bevolkerung der
Sudvorstadt und Connewitz wirde behindert werden.

DasPlangebiet des Bebauungspland®ggt mit seinem westlichen Teilgebiet 2 aulRerluab tat-
sachlich vorhandenen und im STEP Zentren ausgemeasaentralen Versorgungsbereiches D-Zen-
trum Connewitz. Durch die ohne diesen Bebauungspdah § 34 BauGB ggf. mogliche Ansied-
lung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetriefiementrenrelevanten Hauptsortimenten im
Teilgebiet 2 des Plangebietes kdnnen — je nachBatgstruktur, Grol3e und Attraktivitat — diejeni-
gen zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funiiegintrachtigt und geschadigt werden, deren
Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der obesingiten Einzelhandelsbetriebe Uberdeckt
werden.

Dies betrifft vor allem den im Versorgungsraum SidQOrtsteil Connewitz gelegenen tatsachlich
vorhandenen zentralen Versorgungsbereich in Conneldieser ist wie folgt zu beschreiben:

e Er dehnt sich um das Connewitzer Kreuz aus: Im Bloehtlang der Kochstral3e bis in Hohe
ScheffelstralRe bzw. bis zur Karl-Liebknecht-StraB& und 152. Nach Siden teilt es sich und
erstreckt sich hier im Sudwesten an der WolfgangtéeStralle entlang bis zur Similden- bzw.
AuerbachstralR3e sowie im Sudosten entlang der Bsmiman Stral3e bis in Hohe Pfeffinger Stra-
Re.

» Der zentrale Versorgungsbereich verflgt neben tkintkiligen Einrichtungen auch Uber zwei
Versorgungsschwerpunkte. Das sind im Stden an aleraischen StralRe die nach 1990 gebaute
Wiedebach-Passage und ein Discounter und im NatdeBupermarkt an der Karl-Liebknecht-
Stral3e/Scheffelstralle. Gemald STEP Zentren 20089iel umzusetzen, ,den bisherigen Su-
permarktstandort direkt an der Stral3enbahnhalkestetrangig zu entwickeln und durch eine
angemessen urbane bauliche Fassung aufzuwertérgl..Kapitel 5, S. 45).

« Laut Einzelhandelsbestandserhebisigd vorhanden :

o 52 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt c@03® Verkaufsflache (VK) Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs anbiesenvie

o zahlreiche private und oOffentliche Dienstleistungea ein Burgeramt der Stadt, Werk II,
UT Connewitz, Kegelbahn, Vereinswerkstatt, Jugenttmen, Tanzstudio, medizinische
Einrichtungen, Restaurants, Bistros/Imbiss und §J&i&café.

Der raumliche Einzugsbereich des zentralen Versggfoereiches erstreckt sich auf den Ortsteil
Connewitz mit ca. 17.400 Einwohner (31.12.2011dSt&ipzig, Einwohner mit Hauptwohnsitz).
Seit dem Aufstellungsbeschluss fur diesen Bebauyalag2009 wuchs die Bevélkerung um 4,7 %.

3 Junker und Kruse: Einzelhandelsbestandserhebumugda011; der Neubau an der an der Karl-Liebkiech
StralRe/Scheffelstralle ist dabei noch nicht ber¢ietigi.
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungeifir Vorhaben, die dem zentralen Versorgungsbereich
dienen, sind fir den genannten zentralen Versogheargich wie folgt gegeben:

» Teile des Zentrums befinden sich im rdumlichen @wgjsbereich des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 307 ,Verbraucherrmarkionnewitzer Kreuz“. Mit dem Be-
bauungsplan wurden die planungsrechtlichen Vorazissgen fir die Errichtung eines Super-
marktes geschaffen. Mit dessen Bau ist im Jahr8 2QXechnen.

» Die ubrigen Flachen des Zentrums befinden sichrivale des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben istm8@34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigedar naheren Umgebung einem Mischge-
biet (8§ 6 BauNVO) und in Teilen einem allgemeineohfebiet (§ 4 BauNVO). Bestimmte
Bereiche der ndheren Umgebung lassen sich keinem der BauNVO definierten Baugebiete
zuordnen. Einzelhandelsbetriebe bzw. der VersorgieisgGebietes dienende Laden sind folg-
lich zul&ssig sind. Brach liegende bzw. mindergeteuElachen mit Potenzial fur die Ansied-
lung von Vorhaben, die dem D-Zentrum Connewitz direkénnen, sind noch vorhanden.

In der“Leipziger Sortimentsliste” sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimenisaznmenge-
stellt. Sie ist Bestandteil des STEP “Zentren®, deumit ihm beschlossen und stellt die Grundlage
in der verbindlichen Bauleitplanung fur Festsetamgum Ausschluss bzw. zur Beschrankung der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben flr zemaiewvante Sortimente dar. Naheres zur “Leipzi-
ger Sortimentsliste” siehe S. 74-75 des STEP “Zeritsowie dessen Anlage 3; die Liste selbst ist
auch 8 1 des Bebauungsplanes bzw. Kap. 10.1 deggiindung zu entnehmen.

Ein typisches Element in der EinzelhandelsstrudarrStadt Leipzig ist der sogenanglteipziger
Laden®. Hier handelt es sich um einen Betriebs- bzw. §atdyp mit einer Verkaufsflache bis 150
m2 und einem Warenangebot im Food- und Non-Foo@iBerZum ,Leipziger Laden” enthalt der
STEP Zentren folgende fur diesen Bebauungsplanusaimen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Ka-
pitel 4.1.7 Leipziger Laden):

» Eine besondere stadtebauliche und stadtentwickbhatitjsche Bedeutung haben die ,Leipziger
Laden® [...].

» Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt istdass ,Leipziger Laden® aufgrund dieser stad-
tebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Bedglegiiberall dort im Stadtgebiet erhalten
oder angesiedelt werden sollen, wo dadurch podiffekte zu Gunsten der Starkung und Ent-
wicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind.

» Dies gilt insbesondere auch fir die Gebiete auede zentralen Versorgungsbereiche, da
von dort gelegenen ,Leipziger Laden” im Regelfalrne nennenswerten Auswirkungen auf den
Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgbegeiche ausgehen.

» Dies istim Rahmen der bauplanungsrechtlichen 8tegedes Einzelhandels mittels Bauleit-
planung zu beriicksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden” auch ¢#en Grundsatzen zur Steuerung des Einzel-
handels grundsatzlich nicht betroffen sein (vglEBTZentren, dito) und die Beschlussfassung zum
STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:
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* AuRRerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentv@rsorgungsbereiche werden Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortemesmusnahmsweise zugelassen, sofern von
ihnen keine negativen Auswirkungen auf die zentrafersorgungsbereiche zu erwarten sind.

« Das trifft regelméafig auf die das Ortsbild von Lzgppragenden Laden bis zu einer Grél3e der
Verkaufsflache von 150 m2 (,Leipziger Laden®) zu.

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Im ralvaih Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bleiben die ,Leipziger Laden” allgemein zul&ssig.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadtern euerung

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnungsbau uadt8tneuerung (Beschluss: RB 111-432/00
vom 18.10.2000, RB 11I-1328/03 vom 18.06.2003) ldigt mit Prioritat zu entwickelnden Standorte
sowohl des Wohnungsneubaus als auch der Stadteungua jeweils entsprechenden Teilplanen
fest und verortet die erhaltungs- bzw. umbauoreeten Ansatze der Bestandsentwicklung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerssithen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizieumd)die kleinteilige Ergdnzung des Bestandes
hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtawzli sind die Férdermitteleinséatze zu kon-
zentrieren und Bebauungsplanungen an diese Zisl&TEP “Wohnungsbau und Stadterneuerung*
anzupassen.

Mit Beschluss des Integrierten Stadtentwicklungzlemtes (RB 1V-1595/09 vom 20.05.09) wurden
die Zielplane Stadterneuerung und Grof3siedlungerSd&P durch die “KleinrAumliche Zielaussa-
gen des Fachkonzeptes Wohnen* ersetzt.

Im Fachkonzept ist das gesamte Plangebiet als ,tkistierungsbereich mit Prioritat” (kurz- bis
mittelfristig) enthalten.

In dem Bebauungsplan werden keine Festsetzungeoffgat die dem Fachkonzept entgegen ste-
hen.

6.2.3 Sonstige Stadtentwicklungsplane

Die Stadtentwicklungsplane "Verkehr und OffentlicRaum" (RB 111-1440/03) sowie "Gewerbli-
che Bauflachen" (RB 1V-330/05) sind fur diesen Baloagsplan nicht relevant.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfalmach § 13 BauGB aufgestellt. Dem entspre-
chend sind die Durchfuhrung einer Umweltprifungm@@ Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich.

Da fur diesen Bebauungsplan allein aufgrund sdirtesltes auch ohne weitere Ermittlungen davon
auszugehen ist, dass seine Durchflihrung keine Wiebem Umweltauswirkungen nach sich ziehen
wird, bedarf es hierzu auch keiner weiteren Eromiglen und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzurigiedas vereinfachte Verfahren wurde mit fol-
genden Ergebnissen geprift:
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Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht Buwrchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelagliichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begrunéstwerden lediglich bestimmte zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohsenddebauungsplan zulassig waren.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintigiaig der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele uhdt3zweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutegeilon Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes). Auch hierfir ist relevant, dass lediglichtimesite zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauumgsiéasig waren.

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes (86 $BAchsischen Naturschutzgesetzes) kann
vollstandig abgesehen werden, da die Belange vomrdédnutz und Landschaftspflege nicht berthrt
sind. Zum Landschaftsplan siehe Kap. 6.1.3.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenenusigiiahmen wurden sorgfaltig geprift. Dies
erfolgte auch vor dem Hintergrund der Erkenntneaseder aktuellen Fortschreibung des STEP
Zentren, aus aktueller Rechtsprechung und ausndefeNormenkontrollverfahren zu anderen Nut-
zungsarten-Bebauungsplanen der Stadt Leipzig. Bsentlichen Inhalte der Stellungnahmen und
und die Umgangsweise mit den relevanten Inhalterstlungnahme sind nachfolgend dargelegt.

8.1 Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

Die Beteiligung der T6B zum Entwurf (8 4 Abs. 2u&B) erfolgte durch Zusendung des Entwur-
fes des Bebauungsplanes sowie seiner Begrindumegil§eder auch offentlich ausgelegten Fas-
sung) mit Schreiben vom 23.05.2013. Mit demselbamr&ben wurden die T6B auch Uber die 6f-
fentliche Auslegung benachrichtigt (8 3 Abs. 2 ShBauGB). Von allen funf beteiligten T6B gin-
gen Stellungnahmen ein.

Wichtigste Ergebnisse sind:

* Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig hat den Bebauungsplan mit Scheeib
vom 03.07.2013 befurwortet.

e Die Landesdirektion Sachserhat mir Schreiben vom 19.06.2013 u.a. mitgetaitErgebnis

der durchgefiuihrten Prifung sei festzustellen, das8ebauungsplan in der Entwurfsfassung
vom 14. Mai 2013 gemalR § 1 Abs. 4 BauGB den ZidlrRaumordnung angepasst sei und
dass er nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB die raumordneris@Gnendsatze und sonstigen raumordneri-
schen Erfordernisse gerecht mit den anderen privatd offentlichen Belangen abwéage und
angemessen bericksichtige. Im Raumordnungskatiesdpirektionsbezirkes Leipzig sei der
Entwurf des Bebauungsplanes geprift worden. Deruplg entgegenstehende andere raumord-
nerisch relevante Planungen oder Malinahmen wuidkhermittelt. Siehe auch Kap. 6.1.1.

» Die Regionale Planungsstellbeim Regionalen Planungsverband Westsachsen h8tchmei-
ben vom 19.06.2013 insbesondere mitgeteilt, dassemjiionalplanerischer Sicht gegen die Pla-
nung keine Bedenken bestehen.
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» Die Polizeidirektion Leipzig hat mit Schreiben vom 26.06.2013 mitgeteilt, dass Seiten der
Polizeidirektion keine Einwande zur Weiterfuhrureg glorliegenden Planung bestehen.

e Die Handwerkskammer zu Leipzig hat mit Schreiben vom 21.06.2013 mitifetdass gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Bedeb&stehen. Zu den vorgetragenen Planun-
gen seien keine Anderungsvorschlage oder Hinweizenaerken.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zuméfjowgsmaterial genommen. Weiterer Hand-
lungsbedarf ergab sich daraus nicht.

Weitere Stellungnahmengingen von der Hochschule fur Technik, Wirtscheatl Kultur HTWK
Leipzig (Schreiben vom 27.06.2013) und vom StaatigieSachsisches Immobilien- und Bauma-
nagement (SIB) Niederlassung Leipzig Il (Schreibem 26.06.2013). Beide Stellungnahmen be-
rihren den Gegenstand dieses Bebauungsplanes nicht.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Die offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) desviinfes dieses Bebauungsplanes und seiner
Begrindung wurde in der Zeit vom 28.05. bis zun®@2013 durchgefihrt.

Wahrend der Beteiligung ging eine Stellungnahmemi@ben vom 26.06.2013) aus der Offent-
lichkeit ein. Darin wurde von drei nach eigener sage im naheren Umfeld des Plangebietes leben-
den Blrgern u.a. mitgeteilt:

Da es sich [...] um ein sehr groRes Gelande mit midieeskten Anwohnern handelt, das zudem
im Viertel sehr zentral liegt, kdnnen hier je naath der Bebauung fur die Bevolkerung und das
Leben im Viertel positive, aber auch enorm negdiffekte entstehen. Weswegen wir (als lang-
jahrige direkte Anwohner und auch im Viertel lebeniihden, dass die Bebauung nicht einfach
dem Zufall (was oft heil3t: irgendeinem Investor, dehts mit dem Ort zu tun hat) Uberlassen
werden sollte, dass also zumindest der Bebauungsdaere Vorgaben haben miusste, die ver-
hindern, dass hier Plane, die vollig an den Grumgdia fiir einen guten Wohn- und Lebensraum
vorbei gehen, umgesetzt werden. [...]

Kritik und Befurchtung an dem jetzigen Bebauungspiasererseits besteht, neben den im All-
gemeinen wenig kanalisierten Moglichkeiten, im len darin, dass dieser zwar eine einzige
riesige Verkaufsflache verhindert, dass aber irseid-orm weiterhin die Mdglichkeit eines
groRen, mehrere kleine Laden unterbringenden Eifskaumters oder Ahnlichem auf der gesam-
ten Flache besteht.

Da in der nahen Umgebung des Connewitzer Kreuzischen 5 — 6 Supermarkte existieren
und kleinere Laden eher damit zu tun haben, dadg gentgend Burger von ihnen versorgt
werden wollen, wirde eine entsprechende Bebauuamjehesten zu etwas wie einem Durch-
gangsshopping- und Dienstleistungscenter (fir Ranahd Andere, die in und aus Richtung
Suden unterwegs sind) fuhren, was den Anwohnehtsriicéchte au3er mehr Verkehr, mehr
Larm und mehr Mdll. [...]

Da [die derzeitige Eigentimerifg nicht selbst baut, sondern das Grundstick nukaugen
mdochte ist im Moment ja auch keinerlei Einsichtidanoglich was ein zukinftiger Besitzer da-
mit vor hat. Am wahrscheinlichsten ist aber ja daddiss es wieder in den Besitz eines einzigen
Handlers kommt, der dann nicht unbedingt Interelzsan haben wird es kleinteilig zu bebau-
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en, womoglich noch lokale Strukturen zu unterstilioder 6rtliche Gegebenheiten zu beachten,
sondern eine maoglichst grol3e, einfache, effiziedsring fir sein Projekt zu finden.

Unserer Vorstellung nach (die zwar nicht mehr rmeen stadtischen Bebauungsplan zu tun
hat, aber ja trotzdem als Idee registriert werdamik) kénnte hier z.B. sehr gut ein Park entste-
hen, vielleicht eine Gartensiedlung, ein Wagenpialer eine alternative Nutzung unter Ver-
wendung der vorhandenen Architektur (wie sie beiatén ,\Vorhaben“ von der IG Connewitz
vorgeschlagen wurde), evtl. eine Wohnbebauung, @déach alles so bleiben wie es ist.

Aufgrund der Stellungnahme wurden der Bebauunggptaindie ihn tragenden Ziele nochmals
sorgfaltig gepruft.

Im Ergebnis dessen soll es bei den FestsetzunBetesiungsplanes bleiben.
Begrundet ist dies wie folgt:

Das Interesse der Anwohner an einer — in ihremeSinpositiven Entwicklung des in ihrem Wohn-
umfeld gelegenen Plangebietes und vor allem auangddass negative Effekte nicht entstehen, ist
sehr gut nachzuvollziehen.

Die Stadt verfolgt mit diesem Bebauungspddner lediglich das Ziel, stadtebaulich nachteifge-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereichedied@entrenstruktur zu vermeiden, um damit
zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Starkungitzentralen Versorgungsbereiche und der
Zentrenstruktur beizutragen (vgl. Kap. 3). Diesesrgeordnete Ziel wird durch weitere, auf die
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit zentreraeten Sortimenten bezogene Ziele untersetzt.
Andere Ziele, etwa im Hinblick auf weiter gehendef eine zukinftige Nutzung des Plangebietes
bezogene Vorgaben, sollen nach dem Willen der $t&dliesem Bebauungsplan nicht verfolgt
werden. Von Bedeutung ist daftir auch, dass hinesidlkonkretisierte Vorstellungen fir eine zu-
kinftige Nutzung des Plangebietes der Stadt demigit vorliegen. Ein Bebauungsplan, der auf
eine zukunftige Nutzung des Plangebietes bezogergaben macht, die aber aus wirtschaftlichen
oder sonstigen Grunde absehbar keine Chance augtizumg haben, ware nutzlos und auch nicht
erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Der aus der Stellungnahme sinngemali zu entnehmé&mdegung, den Bebauungsplan um weitere
Festsetzungen zu erganzen, soll deshalb nichtgjeterden. Die in der Stellungnahme genannten
Vorstellungen sind aufgrund der Zielsetzung di&ssauungsplanes nicht dessen Gegenstand.

Das bedeutet aber nicht, dass die Stadt nicht gelbgmer Zeit mit einem weiteren Bebauungsplan-
Verfahrendie Moglichkeiten und Grenzen der weiteren Nutzdeg Plangebietes prift und einen
entsprechenden Bebauungsplan aufstellt. Voraussgtafir ware aber, dass hinreichend konkreti-
sierte Vorstellungen fur eine zukinftige Nutzung edangebietes vorliegen. Dies ist bislang nicht
der Fall

Zu den einzelnen Aussagen der Stellungnahme:

» Die Stadt ist sich dartber im Klaren, dass es siolein groRes Gelande mit vielen direkten
Anwohnern handelt, das zudem im Viertel sehr zéhémgt. Sie ist sich auch dariber im Kla-
ren, dass hier je nach Art der Bebauung bzw. delidieen Nutzung fir die Bevdlkerung und
das Leben im Viertel positive, aber auch enorm teg&ffekte entstehen kénnen.
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« Darum ist davon auszugehen, dass die Stadt diehaiNutzung des Plangebietes nicht ein-
fach dem Zufall oder allein ,irgendeinem Investtgr nichts mit dem Ort zu tun hat* tGiberlas-
sen wird. Sie wird in Abhangigkeit von den weiteEemwicklungsabsichten der Eigentimer
einen Bebauungsplan — oder auch mehrere — aufstetibald und soweit dies fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich Bies ist aber nicht Gegenstand dieses Be-
bauungsplanes.

* Wird ein Bebauungsplan aufgestellt, dann werdemddarere Vorgaben enthalten sein, wie sie
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung reléolich sind, um zu verhindern, dass die
Entwicklungen vollig an den Grundlagen fiir einetegdWohn- und Lebensraum vorbei gehen.
Welche Voraussetzungen flr einen guten Wohn- uth@hgaum gegeben sein missen, kann
sich allerdings aus unterschiedlichen Blickwinkeirierschiedlich darstellen.

e Dass der Bebauungsplan zwar eine einzige riesigaVMtsflache verhindert aber weiterhin die
Moglichkeit eines groRen, mehrere kleine Ladennaniegenden Einkaufscenters oder Ahnli-
chem auf der gesamten Flache besteht, ist so nitttffend. Zuldssig ware zwar eine gewisse
Haufung von ,Leipziger Laden“ und auch Einrichtungkes ,Werksverkaufes®. Bei einem Ein-
kaufscenter handelt es sich jedoch aus baureahtliicht um einen zusammenhéngenden Ein-
zelhandelsbetrieb, der deshalb nicht zulassig viE&rsprechendes gilt fur ein ,,Durchgangs-
shopping- und Dienstleistungscenter”. Im Ubrigdérdesvon auszugehen, dass nur einzelne
.Leipziger Laden” oder Einrichtungen des ,Werks\arkes" entstehen werden. Sollte sich die
Entstehung einer gréf3ere Haufung von ,Leipzigerdrddind auch Einrichtungen des ,Werks-
verkaufes" abzeichnen, sodass mit einer unerwiesdsweitung des D-Zentrums Conne-
witz gerechnet werden musste, wirde die Stadt dgrden geeigneten Mitteln des Baupla-
nungsrechtes entgegen wirken, z.B. durch entspneeh&nderung dieses Bebauungsplanes.

e Auch die Stadt Leipzig hat im Moment keinerlei Eoig darin, was ein zukinftiger Besitzer
mit dem Grundsttick vor hat. Gerade deshalb iseezeit nicht angebracht, einen Bebauungs-
plan aufzustellen, der auf eine zukinftige Nutzdag Plangebietes bezogene Vorgaben macht,
die Uber die Inhalte des hier gegenstandlichen Batgsplanes hinaus gehen.

» Sicherlich ist es nicht unwahrscheinlich, dass@asdstiick wieder in den Besitz eines einzi-
gen Handlers kommt. Ob dieser dann Interesse dheataen wird, es kleinteilig zu bebauen und
lokale Strukturen zu unterstiitzen oder ob er eifiglichst grol3e, einfache, effiziente Losung
fur sein Projekt zu finden anstrebt, bleibt abzuemrMit Sicherheit wird er aber ortliche Gege-
benheiten zu beachten haben. Dies gilt sowohliber 8ebauung ohne Bebauungsplan und auf
der Grundlage des § 34 BauGB, als auch fir dietallifig eines Bebauungsplanes. Welche
ortliche Gegebenheiten wie bertcksichtigt werddiiesg kann sich allerdings aus unterschied-
lichen Blickwinkeln unterschiedlich darstellen.

« Hinsichtlich der auf die weitere Entwicklung desbigtes bezogenen Vorstellung — die nach
Aussage der Burger nichts mit dem Bebauungspldarzbhaben — ist anzumerken:

o Die Entstehung bzw. Schaffung eines Parkes warstadsebaulicher Sicht nur als Inte-
rimslosung denkbar. Stadtebauliches Ziel der Ssadfs, die Blockkante Scheffelstral3e/
Kochstral3e zu schlie3en und auf eine dem Standgenaessene gemischte bauliche Nut-
zung hinzuwirken (wobei hier eine gemischte badiblutzung gemeint ist). Sie bezweckt
damit, im Sinne einer ,Stadtreparatur* den aufgemen Stadtraum im zentralen Bereich
von Connewitz baulich zu schlieBen und — zumintiesen an der Kochstral3e gelegenen
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teil des Plangebietes — funktional als Bestandiaigs Stadtteilzentrums aufzuwerten. Die-
se dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegendst&iking besteht nach wie vor, auch
wenn dieser Bebauungsplan sich auf die planungsicdeh Steuerung von Vorhaben des
zentrenrelevanten Einzelhandels beschrankt.

Die dauerhafte Schaffung eines Parkes dirfte imigghreher unwahrscheinlich sein. Ein
privater Grundstiickseigentiimer hat daran mit Skeieaus wirtschaftlicher Sicht kein In-
teresse. Die Stadt hat weder das Ziel dort einelk Raschaffen, noch durfte dies an dem
Standort aufgrund der hohen zu erwartenden Gruredbsa; Herstellungs- und Unterhal-

tungskosten vertretbar sein.

o Ob eine Gartensiedlung an dieser Stelle aus stadalieber Sicht denkbar wére, kann nur in
Abhangigkeit von der konkreten Auspragung der Siegligepruft werden. Auch hierfur gilt
das Ziel der Stadt, die Blockkante Scheffelstr&@ehstral3e zu schlie3en und auf eine an-
gemessene gemischte bauliche Nutzung hinzuwirkbrei®privater Eigentiimer Interesse
an der Schaffung einer Gartensiedlung hatte, kasrdarzeitiger Sicht nicht abschlieRend
beurteilt werden, dirfte aber eher unwahrscheirdaih. Sollte ein privater Eigentimer ein
entsprechend konkretisiertes Interesse auf3ern,warmim Rahmen eines Bebauungsplan-
Verfahrens zu klaren, ob und inwieweit dies staaitdibh vertretbar ist.

o Ein Wagenplatz an dieser Stelle scheidet aus $t@dlieher Sicht aus. Dem steht die oben
genannte stadtebauliche Zielstellung der Stadegety Aulerdem dirfte ein Grundstticks-
eigentimer kaum Interesse an einer solchen Nutzabgn, allein schon aus wirtschatftli-
cher Sicht

o Eine alternative Nutzung unter Verwendung der vodemen Architektur (wie sie beim
letzten ,Vorhaben® von der IG Connewitz vorgescklagvurde) ware aus stadtebaulicher
Sicht grundsatzlich denkbar. Ob ein privater Eigergr Interesse an einer solchen Lésung
hatte, kann aus derzeitiger Sicht nicht abschlid®eurteilt werden, durfte aber eher un-
wahrscheinlich sein, zumal der Geb&udebestand stfimblastet ist und hohe Aufwen-
dungen fur die Sanierung notwendig waren.

o Eine Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbalg@lockrandbebauung oder
in Form von Stadthausern wéare aus stadtebaulidbkt -Szumindest teilweise — durchaus
denkbar, sofern damit den oben genannten stadiebhanlZielen der Stadt entsprochen
wird.

o Dass einfach alles so bleibt, wie es ist, ist eimevahrscheinlich und aus Sicht der Stadt so-
wie mit Sicherheit auch aus Sicht der Grundstlgjesglimer nicht wiinschenswert. Es han-
delt sich um einen stadtebaulichen Missstand. Aantbpricht der derzeitige Zustand nicht
den oben genannten stadtebaulichen Zielen der. Siadiém stellt der derzeitige Zustand
eine Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit dar. Brundstickseigentimer dirfte daran al-
lein schon aus Haftungs- und aus wirtschaftlichein@en kein Interesse haben.

Dieser Bebauungsplan steht im Ubrigen keinem deamgaten Vorschlage entgegen.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden Ziele und Zwecke werden die fol-
genden Festsetzungen getroffen. Es handelt siokinen sogenannten ,einfachen Bebauungsplan®
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im Sinne des 8 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebasplag keine Festsetzungen enthalt, richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Udmigach § 34 BauGB.

9. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

9.1 Festsetzung

In der Planzeichnung ist die Grenze des raumli¢éheltungsbereiches gemal § 9 Abs. 7 BauGB
wie folgt festgesetzt:

* im Norden entlang der Sudseite der ScheffelstraBdex nordlichen Grenze der Flurstiicke
296¢, 296b, 296e€, 439v, 4339k, 4391 und 4394,

* im Osten entlang der Westseite der Kochstral3e awdsdechen Grenze der Flurstiicke 439a
und 296,

¢ im Siden auf der sudlichen Grenze der Flurstickeu?@6296e sowie
« im Westen auf der westlichen Grenze der Flursti®@&z=2ind 296c¢.

Samtliche genannten Flurstticke befinden sich irG#amarkung Connewitz.

9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fur die Festsetzung ist die Automatisierégenschaftskarte (ALK) Leipzig mit Stand
vom 4.12.2012. Diese ist hinsichtlich der oben geten Flurstiicke identisch mit dem Stand vom
19.12.2013.

In den raumlichen Geltungsbereich wurden alle diggn Flurstiicke aufgenommen, fiir die auf-
grund der ermittelten Sachverhalte und aufgrundZade und Zwecke der Planung ein Planungser-
fordernis anzunehmen oder zumindest nicht ganaligzuschlie3en war. Dabei handelt es sich ne-
ben den anlassgebenden Vorhabengrundstiicken imsls@ecauch um die weiteren Grundstiicke,
die zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter Elmeredlelsnutzungen geeignet sind, die stadtebau-
lich negative oder sogar schadliche Auswirkungdrzantrale Versorgungsbereiche nach sich zie-
hen kbnnen. AuRerdem wurden auch andere Flursaidigenommen, soweit dies im Interesse ei-
nes zweckmafigen Zuschnittes des Plangebietesodlienschien.

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem Alltstgsbeschluss. Es wurden keine Flurstiicke
oder Flursticksteile Uber den AufstellungsbescHiiisdiesen Bebauungsplan hinausgehend einbe-
zogen oder aus dem raumlichen Geltungsbereichssetia

10. Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zent  renrelevanten
Hauptsortimenten

10.1  Festsetzung

Im 8 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlag& @Abs. 2a BauGB festgesetzt:

Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrar&dgimente
- Lebensmittel, Reformwaren
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- Getranke, Spirituosen, Tabak

- Backereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Bdcher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

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

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarfbgor

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinetektkgerate

- 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.

als Hauptsortiment fihren, sind ausschliel3lich giigebiet 1 (siehe Planzeichnung) des
raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanéssig. Auf allen im Teilgebiet 2
des Bebauungsplanes gelegenen Baugrundstiickereued davon sind Einzelhandelsbe-
triebe, die einzelne oder mehrere der genanntetirBente als Hauptsortimente fuhren,
nicht zulassig.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Teiebi2 auf allen Baugrundstticken und Teilen davon
die grundsatzliche Nicht-Zulassigkeit von Einzelth@sbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten herbeizuflhren. Fir das Teilgebiet 1 sellalilassigkeit der genannten Nutzungen beste-
hen bleiben.

Bei den in der Festsetzung aufgefihrten Sortimeméewlelt es sich um die nach der ,Leipziger
Sortimentsliste* zentrenrelevanten Sortimente. ®&ad auch fur die mit diesem Bebauungsplan
hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung sowileer Starkung konkret zu schiitzenden zentra-
len Versorgungsbereiche zentrenrelevant. Nahermsslahe Kap. 6.2.1.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezwecktUrmsetzung der tbergeordneten Zielsetzung
und des Zieles a) (siehe Kap. 3) und damit auchirécdlerung des STEP Zentren beizutragen.

Namentlich sollen im Teilgebiet 1 Einzelhandelseimungen konzentriert werden, die zentrenrele-
vante Sortimente fihren. Diese Flachen liegen imeDtrum. Fir das Teilgebiet 2 sollen Einzel-
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handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortieredagegen weitgehend ausgeschlossen wer-
den. Es handelt sich dabei um Flachen, die nicididentrum liegen. Naheres dazu ist Kap. 3. zu
entnehmen.

Die Festsetzung bezieht sich ausschliel3lich aufdvandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere
der in der Festsetzung genannten Sortimente alptblaimente flihren, als Betriebstyp. Die Fest-
setzung soll sich ausdrtcklich nicht auf solchezBinandelsbetriebe beziehen, die einzelne oder
mehrere der genannten Sortimente nicht im Hauptsent, sondern lediglich im Randsortiment
fuhren. Alle nicht in der Festsetzung genannteni®ente und Betriebstypen bleiben zulassig. Dies
soll dem Ausgleich zwischen dem Interesse der Gatiiciseigentimer an einem madglichst breiten
Spielraum zur angemessenen wirtschaftlichen Nut#uneg Grundstticke auf der einen und dem In-
teresse der Stadt an der Umsetzung ihrer Planwetgsaif der anderen Seite dienen. Dazu erfolgt
auch die Festsetzung zur Zulassigkeit des ,Leipdigdens” und des ,Werksverkaufes” (siehe
Kap. 11 und 12).

10.3  Voraussetzungen fur die Festsetzung

Die Voraussetzungen daflr, die Festsetzung treffietiirfen, sind gegeben. Die im 8§ 9 Abs. 2a
BauGB genannten Anforderungen sind wie folgt etfull

« Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindeinsiethalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach § 92&bBauGB grundsatzlich zulassig sind.

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

» Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (waieEntwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche — hier vor allem des tats#cvorhandenen und im Stadtentwick-
lungsplan Zentren ausgewiesenen zentralen Versgsgereiches D-Zentrum Connewitz — und
der Zentrenstruktur.

» Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse eiedsrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, die eines besonderen Schutzes bedarf, naohestich wegen der geringeren Mobilitat
insbesondere alterer Menschen, und der (den stadit&lungspolitischen Zielen der Stadt ent-
sprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig.

» Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wirdsdétP Zentren der Stadt Leipzig — als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgbegeiche bezogenes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11®Bu berlcksichtigt. Mit der Festsetzung
werden die im STEP verankerten Ziele bauplanunp#irelc so umgesetzt, dass dies der Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Starkung zentralensgrgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur dient.

* In dem fUr diesen Bebauungsplan relevanten zentk&desorgungsbereich D-Zentrum Conne-
witz sind die planungsrechtlichen Voraussetzungeiérhaben, die dem Versorgungsbereich
dienen, auf der Grundlage des vorhabenbezogeneauBeysplanes Nr. 307 ,Verbraucher-
markt am Connewitzer Kreuz“ und aul3erhalb davoin @84 BauGB vorhanden (siehe auch
Kap. 6.2.1).
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10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mé da& diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht wetdamen. Mit der Festsetzung wird einerseits
die Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanterndifiandelsnutzungen innerhalb des Teilgebie-
tes 2 — dem Ziel a) entsprechend — ausgeschld3semit kénnen im Teilgebiet 2 die Ansiedlung
solcher Nutzungen verhindert und dadurch Entwiagimvermieden werden, die stadtebaulich ne-
gative oder sogar schadliche Auswirkungen auf denrblevanten zentralen Versorgungsbereich D-
Zentrum Connewitz nach sich ziehen und damit desid¢bren der Ubergeordneten Ziele der Stadt
(siehe Kap. 3) verhindern wiirden. Andererseitdblien Teilgebiet 1 die Zulassigkeit zentrenrele-
vanten Einzelhandelsnutzungen bestehen. In dieseeWlient der Bebauungsplan der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Starkung des genanntatralen Versorgungsbereiches und der Zen-
trenstruktur.

Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend déendies STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1) und
setzt diese bauplanungsrechtlich um. Dies betrdfhentlich die wohnortnahe Versorgung der Be-
volkerung, die Erhaltung und Entwicklung sowie 8térkung zentraler Versorgungsbereiche und
der Zentrenstruktur sowie die Konzentration zemgfavanter Einzelhandelsnutzungen in zentralen
Versorgungsbereichen. Der Bebauungsplan leisteit @amen Beitrag zur Forderung des STEP Zen-
tren. Denn:

» Die Festsetzung steht der im Teilgebiet 2 bislangssigen und auch tatséachlich méglichen An-
siedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungegegen.

« Damit tragt sie dazu bei, eine den im STEP Zentiedergelegten stadtentwicklungspoliti-
schen Zielen der Stadt entgegen laufende Auswedaesd@-Zentrums Connewitz entlang der
ScheffelstralRe zu vermeiden. Die Ansiedlung zengdtemanter Einzelhandelsbetriebe im Teil-
gebiet 2 wiirde namlich zu einer weiteren StreckiegZentrums fuhren. Die Festsetzung dient
folglich gerade der Konzentration des zentrenrelearaEinzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen, so wie sie im STEP Zentren fegysied.

» Die Festsetzung tragt auch dazu bei, eine Verlagedes Zentrums zu verhindern. Neben der
Ausdehnung des Zentrums ware in Folge der Ansigdhemtrenrelevanter Einzelhandelsbetrie-
be im Teilgebiet 2 ndmlich damit zu rechnen, dassVerbindung vor allem mit dem 6stlich
der Karl-Liebknecht-Strafl3e neu errichteten Verbneamarkt — ein Einzelhandelsschwerpunkt
am noérdlichen Ende des D-Zentrum entsteht. Diesl&vidu Umsatzumverteilungen zu Unguns-
ten des sudlichen und des sudoéstlichen Endes aéudes und dort zu Schwachungen oder so-
gar zu Verdédungserscheinungen fiuhren. Dies gilbh dincden Fall der Ansiedlung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe, die sich auf Teilgebiund Teilgebiet 2 erstrecken.

* Auch tragt die Festsetzung dazu bei, das D-Zen@€@ommewitz in seinem Einzelhandelsange-
bot nach Grol3e und Struktur auf die Nahversorgarsginem Kerneinzugsgebiet, dem Ortsteil
Connewitz auszurichten, wie dies als Ziel im STERtZen angegeben ist. Der Ansiedlung ei-
nes dariiber hinaus gehenden, z.B. des flr ein @wfenypischen Einzelhandelsangebotes
wird durch die Festsetzung entgegen gewirkt.

* Insgesamt dient die Festsetzung damit der Erhaltadgentwicklung sowie der Starkung zen-
traler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktuwie sie im STEP Zentren festgelegt ist.
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* Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohretnen Versorgung der Bevdlkerung. Die
Schwachung oder sogar Verédung von in der raumiidhigte des Einzugsbereiches gelegenen
Teilen des D-Zentrums Connewitz, wie sie durchAdisiedlung zentrenrelevanter Einzelhan-
delsnutzungen im Teilgebiet 2 des Bebauungsplameswarten wére, und die daraus resultie-
rende erhebliche Verschlechterung der verbrauchemsersorgung eines grof3en Teiles der
Bevolkerung in den fraglichen Teilen des Einzugsiodies werden vermieden.

Die Festsetzung wird auch dem VerhéltnismaRigkeitsgsatz gerecht. Es werden im Teilgebiet 2
nur diejenigen Nutzungen als unzulassig festges#trén Ansiedlung stadtebaulich negative oder
sogar schadliche Auswirkungen auf den zentralesdrgungsbereiche D-Zentrum Connewitz nach
sich ziehen und damit das Erreichen der Ubergetedr®Bele der Stadt (siehe Kap. 3) verhindern
wuirde. Alle anderen Nutzungen bleiben zulassigTéitgebiet 1 bleibt die Zulassigkeit zentrenrele-
vanten Einzelhandelsnutzungen unverandert bestehdan Rahmen fur die Zulassigkeit von Nut-
zungen wird somit nur im unbedingt notwendigen Matf§egriffen.

Hinzu treten die Festsetzungen zum ,Leipziger Lade zum ,Werksverkauf”, mit denen er-
reicht werden soll, dass diese Nutzungen nicht tigdirch diesen Bebauungsplan eingeschrankt
werden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohtaitlicher (,sobald erforderlich®) als auch in in-
haltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegehdbenn:

* Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplaimesiasbesondere vor allem bestehende
bzw. zu erwartende Bestrebungen, zentrenrelevanelBandelsbetriebe auch im Teilgebiet 2
dieses Bebauungsplanes — und damit auf3erhalb nkeale@ Versorgungsbereiche der Stadt —
anzusiedeln.

» Die Verwirklichung dieser Absichten wiirde die b&esém Kap. 10.4 dargelegten Folgen auf die
Entwicklung des D-Zentrums Connewitz nach sich emetind damit negative oder méog-
licherweise sogar schadliche Auswirkungen auf dertralen Versorgungsbereich und die Zen-
trenstruktur nach sich ziehen. Das Erreichen deetgéen Ziele wirde verhindert.

» Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur yarfg stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der Ansiedlung zentrenrelevanter Einaelthelsnutzungen im Teilgebiet 2 dieses Be-
bauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Dandigstdas einzige Instrument, mit dem das
Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegedele und Zwecke gewéhrleistet wer-
den kann. Weder bei ganzlichem Verzicht auf digdetsung, noch bei Beschrankung nur auf
bestimmte Teile des Teilgebietes 2 oder auf bestartar zentrenrelevanten Sortimente konn-
ten die Ziele und Zwecke im erforderlichen MaR3e mmidausreichender Sicherheit erreicht
werden. Gleichzeitig bietet die Beschrankung ddsaBangsplanes auf diese Festsetzung die
Gewahr, dass nicht in grol3erem Ausmalf in den oieser Bebauungsplan bestehenden Rah-
men fur die Zulassigkeit von Vorhaben eingegriffard, als es zum Erreichen der gesetzten
Planungsziele erforderlich ist. Zu diesem ZweckKelgr die Beschrankung des Ausschlusses
auf Teilgebiet 2 und wurden zusatzlich die Festsgien zum ,Leipziger Laden” und zum
~Werksverkauf* getroffen.
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Weitere erganzende Festsetzungen — aul3er zum jjerdzaden” und zum ,Werksverkauf* — sind
nicht erforderlich. Denn:

* Es sind keine Einzelhandelsnutzungen im Plangebrétanden. Folglich besteht kein Erforder-
nis, Festsetzungen etwa zum ,erweiterten Bestahdsg’dozw. ,Fremdkdrperfestsetzungen*®
nach § 1 Abs. 10 BauNVO festzusetzen.

e Auch sonstige raumlich oder inhaltlich begrenzts#ahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB sind
nicht erforderlich, allein schon, da hinreichenak@te Anhaltspunkte fir die sachgerechte Be-
stimmung von Art und Umfang der Ausnahmen derzelttrerkennbar und deshalb auch nicht
sachgerecht festsetzbar sind.

Im Ubrigen ist auch von Bedeutung: Uber die im K&pngegebenen Stellungnahmen hinaus haben
sich weder die Eigentimer der im Plangebiet gelegéiurstiicke noch Dritte im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens dahingehend geauRert, dasedjesehene Uberplanung innen die Moglich-
keiten zum Betrieb, zur weiteren Entwicklung oder Erweiterung ihrer Nutzungen nimmt. Darauf
bezogene Anregungen dahingehend, dass der Bebalmmgscht oder mit anderen als den vorlie-
genden Festsetzungen aufgestellt werden oder dagsrkrelle Zulassigkeit zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen bestehen bleiben soll, wurdslewwm Zusammenhang mit den offentlichen
Auslegungen noch sonst im Rahmen des Aufstellumfzdwens an die Stadt heran getragen. Im
Rahmen des Planverfahrens wurde somit nicht kuadgdgss ein Erfordernis fur entsprechende
Festsetzungen oder fir die Nicht-Aufstellung desdeingsplanes gesehen oder dass entsprechen-
de Beschrankungen hinsichtlich des zentrenrelendgitezelhandels als unzumutbar angesehen
werden. Gleichwohl werden entsprechende BelandeiAbwéagung eingestellt (siehe unten).

10.6  Ermittlung und Gewichtung der fir die Fests  etzung sprechenden
Belange

Fur die Abwagung von besonderer Bedeutung sinddmevon der Festsetzung positiv beriihrten
und damit fir 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 Zentrenstruktur$tadt als allgemein fur die Bauleitplanung
zu bertcksichtigender Belang,

b) namentlich der in Kap. 6.2.1 genannten tatsdecharhandenen zentralen Versorgungsbereiche
mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsberemtetiden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt — als auf die Erhgitumal Entwicklung sowie die Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktuogpezes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — undrddfap. 3 unter b) genannten, den STEP
Zentren erganzenden Ziele.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Videissh die Festsetzung positiv bertihrt werden
konnten, ist nicht erkennbar.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenirrden im Folgenden naher beschrieben
und gewichtet.
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Die Betroffenheit des offentlichéBelanges aliegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist fa ge
rade die bauplanungsrechtliche Umsetzung diesesges$. Die Festsetzung soll dem grofR3en 6f-
fentlichen Interesse an der Starkung der Innenekiwng und der Urbanitat der Stadte, der diesem
Belang zugrunde liegt, dienen sowie besonders auicBicherstellung einer wohnortnahen Versor-
gung beitragen. Diese bedarf angesichts der derfagdran Entwicklung besonderen Schutzes, na-
mentlich auch wegen der geringeren Mobilitat insheere alterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sa&hiagPlangebiet ist die tatsachlich gegebene
erhebliche Betroffenheit des Belanges offensidhtligie Realisierung zentrenrelevanter Einzelhan-
delsnutzungen innerhalb des Teilgebietes 2 stehtldeeresse an der Erhaltung und Entwicklung
sowie der Starkung des hier relevanten zentralesovgungsbereiches D-Zentrum Connewitz und
der Zentrenstruktur entgegen. Zentrenrelevantedthandelsbetriebe aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche I6sen Kaufkraftumlenkungen bzwsainumverteilungen aus dem sortimentsre-
levanten Einzelhandelsbestand aus. Diese geheastari.des Einzelhandelsbestandes der zentralen
Versorgungsbereiche. Folge sind stadtebaulich ivegatiswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche. Dies gilt entsprechend auch fiAd#sedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbe-
triebe in unmittelbarer Randlage zu zentralen \fgnaogsbereichen. Die Ansiedlung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe im Teilgebiet 2 digssauungsplanes und damit im unmittelbaren
Umfeld des D-Zentrums Connewitz wirde die im Kap4lbereits ndher beschriebenen Folgen fur
das D-Zentrum (Ausdehnung, Verlagerung, Angebotgekiung in Richtung C-Zentrum) nach sich
ziehen. Damit wirden die auf die Erhaltung und Eeklung sowie der Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur ausgerichi&tde als allgemein fir die Bauleitplanung zu
bertcksichtigender Belang konterkariert werden.

Dementsprechend wird dem Belang a) ein besondexesct fur die Abwagung zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit dBglanges b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versordaigs
reiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungstieen dienenden Nutzungen und mit den dort
gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegdbie tatsachlich vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind wesentlicher ,Gegenstandjeuim vorliegenden Fall die Belange a) und
c) mit ihnrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sewder Starkung ausgerichtet sind. Folglich ist
auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch distfetzung gegeben — bzw. es ware eine erhebli-
che Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzury getroffen wirde. Durch die dann im Teilge-
biet 2 zu erwartenden zentrenrelevanten Einzellamdizungen wirde die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Starkung der vorhandenen zentraggadvgungsbereiche infolge von negativen Aus-
wirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Mit den oben inpKED.4 sowie zum Belang a) bereits angespro-
chenen Auswirkungen auf den zentralen VersorgumggiteD-Zentrum Connewitz ist mit grof3er
Sicherheit zu rechnen. Damit wirden die auf diegsgiiralen Versorgungsbereich und die Zentren-
struktur ausgerichteten stadtentwicklungspolitischeele der Stadt konterkariert werden.

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

Dies bezieht sich allerdings — in ausdrucklicheedkennung der grundsatzlichen Wettbewerbs-
neutralitéat des Planungsrechts — ausschliel3lickliaufentralen Versorgungsbereiche und die dort
vorhandenen Nutzungen in ihrer stadtebaulichen iedg. Ein Schutz der in den zentralen Versor-
gungsbereichen ortsansassigen Einzelhandelsbelbzsbe-objekte um ihrer selbst willen im Sinne
eines ,Wettbewerbsschutzes” — etwa durch Verhinagrmon Konkurrenz — ist ausdriicklich nicht
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Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzveedidBebauungsplanes insgesaber Bebau-
ungsplan dient einzig und allein der Erhaltung Entlvicklung sowie der Starkung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und der Zentrenstruktur in ihiegrrelevanten Gesamtheit. Eine von der Festset-
zung ausgehende allgemeine Beeinflussung der Matkiltnisse ist allerdings nicht auszuschlie-
Ren, nach der Rechtsprechung des Bundesverwalenjggs aber unbedenklich

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheg dffentlicherBelanges cpffensichtlich: Der
STEP Zentren stellt eine den Belang der ErhalturehEntwicklung sowie der Starkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inblaltind raumlich als stadtentwicklungspoliti-
sche Ziele fur das Gebiet der Stadt Leipzig komgierende Planung dar. Die Festsetzung dient ins-
besondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetimirighalte des STEP leistet damit einen
Beitrag zu seiner Forderung. Auch hier gelten thigen Ausfiihrungen hinsichtlich der vor dem
Hintergrund der konkreten Sachlage des Plangehmtsichlich gegebenen erheblichen Betroffen-
heit des Belanges entsprechend. Die Realisierumgergelevanter Einzelhandelsvorhaben inner-
halb des Teilgebietes 2 stiinde den Inhalten unéZees STEP Zentren entgegen. Diese wirden
durch die ohne diese Festsetzung im Teilgebiet glioiie Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen zumindest in wesentlichen Teildfrage gestellt. Dies gilt ebenso fur die im
Kap. 3 genannten, den STEP Zentren erganzendes dielmit der Beschlussfassung tber diesen
Bebauungsplan ausdricklich gesetzt werden.

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

10.7  Ermittlung und Gewichtung der gegen die F  estsetzung sprechenden
Belange

Den oben dargelegten Belangen gegenuber zu ssifidrlie von der Festsetzung in abwagungser-
heblicher Weise negativ bertihrten und damit gegefrestsetzung sprechenden Belange. Dabel
wurde eher weit gefasst ermittelt, welche Belamggiesem Falle von der Festsetzung negativ be-
rahrt werden kdnnen. Naher zu betrachten sind dedi@cBelange:

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betraff@rendsticke mit ihrem Interesse an einer
Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehernglghidRage auch fur Teilgebiet 2 des Bebau-
ungsplanes und der sich daraus ergebenden vig#fédth Moglichkeiten zur (baulichen) Nut-
zung oder Verwertung ihrer Grundstuicke,

e) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (hesv Entwickler oder Betreiber), die be-
strebt sind, sich an Standorten im Teilgebiet 2 dethit au3erhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches anzusiedeln.

Dass weitere Belange in abwégungserheblicher Videiszh die Festsetzung negativ berihrt werden
konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plang@bitandener, oben nicht genannter Nutzungen,
ist im Ubrigen nicht erkennbar.

Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der negativ betreif Grund-
stiicke an der Beibehaltung der bestehenden Reghtsiech fur Teilgebiet 2 des Bebauungsplanes
und der sich daraus ergebenden vielfaltigeren Mbgé&iten zur (baulichen) Nutzung oder Verwer-
tung ihrer Grundsticke — ist als gegeben anzus@wtens der Stadt wird von einem solchen Inter-

4  Siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 1.08
5 Vgl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 — 4 N 1.78
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esse ausgegangen, unabhangig davon, ob sich dietéiger der betroffenen Grundstiicke im Auf-
stellungsverfahren entsprechend gedulRert habemmtier Die nachfolgenden Aussagen beziehen
sich deshalb ausdricklich auf die im Teilgebieelegenen Grundstiicke bzw. deren Eigentiimer,
auch wenn diese sich wahrend des Verfahrens neéhtlgert haben.

Die Festsetzung schrankt fur die negativ betrofiec@eundstiicke die bisher gegebenen Nutzungs-
maoglichkeiten insofern ein, dass zentrenrelevamedthandelsnutzungen (aul3er des ,Leipziger
Ladens* und des ,Werksverkaufs®) nicht mehr zulgssnd. Folglich kdnnen z.B. SB-Markte, Ge-
trAnkemarkte &hnliche Betriebe nicht mehr angekliadaden.

Die Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Venung des Grundstlickes werden dement-
sprechend eingeschrankt. Dies ist von Bedeutundi&liverwertbarkeit des Grundbesitzes und
kann folglich auch fiir dessen wirtschatftlichen Wemh Bedeutung sein.

Diese Beschrankung ist den Grundstiickseigentintenngaundsatzlich zumutbar, weil diesen ne-
ben der jeweils ausgeiibten Nutzung (soweit vorhanalech die ganze Palette von Nutzungen
bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauuaggs noch zuldssig sind. Die Stadt muss im
Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundstickseigeatiimicht die lukrativste Nutzung gestatten,
sondern darf die lukrativste Nutzung ausschliefd@mn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kartaudgsmoglichkeiten, die Uber die ausgelbte
Nutzung hinausgehen und grundsatzlich nicht gegthiitd, planungsrechtlich einschrankebies
ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedegfutiass die zuklnftige Nutzung oder Vermark-
tung der Grundstlcke fur Einzelhandelsnutzungemiuiit-zentrenrelevanten Sortimenten oder fur
ganzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigd@@len, soweit nach § 34 BauGB zulassig)
durch diesen Bebauungsplan nicht eingeschrankt Wied Bebauungsplan steht somit einer ange-
messenen wirtschaftlichen Nutzung oder VerwertwsrgGundstiicke grundsatzlich nicht im Wege.
Inwieweit die allgemeinen Marktverhaltnisse unceimntwicklung zu gegebener Zeit eine ange-
messene wirtschaftliche Nutzung ermdéglichen odehntnist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhaéifr@blmuss, wiirde im Ubrigen den Planungs-
grundlagen des Stadtebaurechts widersprechen smstbere dem 8§ 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschadigungsansprichen aufgrund texadier Wertminderung der Grundstticke, die
bei der Abwagung zu berucksichtigen wéren, istgamdsatzlicher Bedeutung:

» Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdilein einschlagigen § 42 BauGB kann
in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenradigehobene oder eingeschrankte Einzel-
handelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahresadieiies vor Aufstellung des Bebauungspla-
nes entstanden ist und wenn durch die Ausschlukes-Beschrankungsfestsetzung eine nicht
nur unwesentliche Verkehrswertéanderung des Gruokistieingetreten fst

» Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein sciestalb nicht gegeben, weil die mit dem In-
krafttreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzgesshrénkte Einzelhandelsnutzbarkeit be-
reits seit mehr als sieben Jahren gegeben wadi€inicht fir Einzelhandel genutzten Grund-

Vgl. entsprechend: Niedersachsisches OVG, Uit0¥03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)
Vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse,d3¢tihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentralersorgungsbereiche,
1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166

~N o
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stiicke durfte im Ubrigen allein schon aufgrund Mmhtaustibung der aufgehobenen Nutzungs-
maoglichkeiten kein Entschadigungsanspruch bestehen.

Die kommunale Bewertungsstelle im Ergebnis eineietduchung zu einem im rdumlichen
Geltungsbereich eines anderen Bebauungsplanesgele@rundstick wie folgt Stellung ge-
nommen:

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiloke Einschrankung der Nutzbarkeit
fur eine groRere Kauferschicht attraktiv sind. Siied damit besser vermarktbar. Es ist zu
vermuten, dass fur derartige Grundstiicke deshatih &idhere Preise erzielt werden kon-
nen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle deadBterausschusses in der Stadt
Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/2007 bis 12Y204f vergleichbare Kauffalle in
Mischgebieten und ein vergleichbarer Kauffall inean Gewerbegebiet ausgewertet werden
fur Grundsticke, die zur Errichtung von sogenani@BaMarkten erworben wurden. Dabei
lagen die Kaufpreise in den im Flachennutzungsplasgewiesenen Mischgebieten im
Durchschnitt ca. 8,0 % tUber dem ausgewiesenen Buotdnert.

Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwische®o und 153 % des jeweiligen Boden-
richtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konnte keineediwing vom ausgewiesenen Boden-
richtwert festgestellt werden.

Fur das bewertungsrelevante Grundstick [...] witdgaund der Nutzungseinschrankungen
eingeschéatzt, dass der Planungsschaden ca. 5 ¥Bool@nrichtwert betragt. Eine Nachfra-
ge bzw. Kauffalle fir gewerblich nutzbare FlachenAreal konnte bei der Auswertung der
Kaufpreissammlung nicht festgestellt werden.

Die obigen Ausfiihrungen — insbesondere die VartirKaufpreise — lassen darauf schliel3en,
dass der am Markt erzielbare Preis (und damit den@stiickswert) nicht nur von der Zulassig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hautsenten abhangt, sondern insbesondere
auch von der Lagegunst des jeweiligen Grundstigkds/on den zum Zeitpunkt des Verkaufes
gegebenen allgemeinen MarktverhaltniS$sAnch kann davon ausgegangen werden, dass ein
Planungsschaden von ca. 5 % keine ,nicht nur untisiege Wertminderung des Grund-
stuckes* im Sinne des § 42 Abs. 1 BauGB darsteié.liegt zwar geringfiigig tber dem in der
Literatur® genannten Wert von 3,6 %, bei dem die ,Opfergréjedenfalls nicht tberschritten
ist, aber weit unterhalb des dort ebenfalls gereanertes von 10 bzw. 12%, bei dessen Uber-
schreiten davon ausgegangen wird, dass die ,Ogfergl’ auf jeden Fall Gberschritten sein
durfte. Anhaltspunkte daftir, dass die vorsteherdesitihrungen fur die im hier gegenstandli-

8

9

10

Hausmitteilung des Amtes fir Geoinformation und &uwatdnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittjung Datum

vom 06.01.2011

Zur Abhangigkeit der Grundstickspreise auch vateen Faktoren, wie der bauplanungsrechtlichensgigéeit von
Nutzungen, wird beispielhaft auch auf das Urtefd @/G NRW vom 31.10.2012 — 10 A 2117/10 — (veritffeht u.a. in:
Baurecht, Heft 5, Mai 2013, S. 730 ff.) verwieseenbist zu entnehmen: ,Zudem hangt die Standortaaibhl fiir
Einzelhandelsbetriebe als auch fiir Betriebe desuaietenden und verarbeitenden Gewerbes nicht miregelmaRig auch
nicht vorrangig von den Grundstiickspreisen ab, sonklann im Einzelfall ganz maRgeblich von andéraktoren wie

beispielsweise den umliegenden Nutzungen, den edtijyung stehenden Erweiterungsmdglichkeiten oderdrhandenen

Infrastruktur bestimmt sein. Demgeman kénnen diel@n innerhalb eines konkreten Gewerbegebietestgdin die eine als

auch fiir die andere Betriebsart von vornherein rodir weniger geeignet oder ungeeignet sein, whdrsioceiden Richtungen
auch auf die Grundstiickspreise auswirken kann.“

Vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr: BauGB, 2ufl., 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runkel, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. Il, Stand: Juri@8 42 Rdnr. 89 sowie Thomas Tyczewski: Einzelessteuerung im
Lichte des Planungsschadensrechtes, in: Baurechit 200Qff.
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chen Teilgebiet 2 des Bebauungsplanes gelegen &tiake nicht oder nicht mehr entspre-
chend gelten, liegen nicht vor. Eine eindeutigee@ierung hin zu einem héheren Grundsticks-
wert ist nicht zu erkennen. Zwar sind die rAumlithge am Rande des D-Zentrums Conne-
witz, die relativ gute verkehrliche ErschlieBunglutie umgebenden Wohnbevdélkerung grund-
satzlich als Vorteil Standortvorteil anzusehen. Detelhen aber einerseits die Zulassigkeit zen-
trenrelevanter Einzelhandelsbetriebe im Teilgebidés Bebauungsplanes entgegen, durch die
die Grundstiicke des Teilgebietes 2 in die zweit@d&Raicken. Andererseits reduzieren die im
D-Zentrum Connewitz gelegenen zentrenrelevantendiiandelsbetriebe — allen voran der
Verbrauchermarkt ostlich der Karl-Liebknecht-Strafdgschen ScheffelstralRe und Arno-Nitz-
sche-Stral3e — aber auch der SB-Markt in ca. 35@ufebtfernung an der Ecke Windscheid-
stralR3e/Richard-Lehmann-Stral3e die Lagegunst diegelbastes 2.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend niclaréerlich. Selbst, wenn die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderunigndegilgebiet 2 gelegenen Grundstuiicke flh-
ren sollte, so waren die Grundstticke damit niclitgzéntwertet, denn der Bebauungsplan steht ei-
ner angemessenen anderweitigen wirtschaftlichemuvigtoder Verwertung der Grundstiicke
grundsatzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessehe oben).

Von Bedeutung ist aul3erdem, dass es sich um wafttiche Interessen nur einzelner Betroffener
handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderewiGht zuzumessen.

Die Betroffenheit deBelanges e)derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutuligzw. ih-

rer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt ssidh im Teilgebiet 2 dieses Bebauungsplanes anzu-
siedeln, ist eindeutig gegeben, da diese Festgpthemn Ansiedlungsinteresse entgegen steht. Be-
rahrt ist aber lediglich das Interesse, bestehéfaid&t- und Erwerbschancen im Rahmen des all-
gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch im &higt 2 nutzen zu kdnnen. Diese Mdglichkeit
entfallt. Dies ist aber hinzunehmen, da das Offgml Interesse an der Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche und an der Umnsgtdes auf diese Erhaltung und Entwicklung
ausgerichteten STEP Zentren — siehe Belange &) bisveitaus schwerer wiegt, als dieses private
Interesse, welches grundsatzlich ebenso gut inlredea zentralen Versorgungsbereiche — hier z.B.
im unmittelbar angrenzenden Teilgebiet 1 des Bebgspianes — verwirklicht werden kann. Ge-
schutzte Rechtspositionen werden nicht berihrt.

Auch handelt es sich nicht um einen Verstol3 gegeietderlassungsfreiheit und die Dienstleis-
tungsrichtlinie der européaischen Union. Planundgtet bewirkte Beschrankungen der Standorte
von Einzelhandelsbetrieben aus Grinden der Stadtkhing und des Verbraucherschutzes sind
grundsatzlich zulassig und stehen nicht im Widersipizu Unionsrecht

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untedgetes Gewicht zugemessen, zumal auch
hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.
10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ernmtflund Gewichtung der von der Festsetzung be-
rahrten Belange flr die Bevorzugung der unter axbigenannten, fir die Festsetzung sprechenden
Belange. Die unter d) und e) genannten, gegenalitsétzung sprechenden Belange wiegen dage-

11 Vgl.: BVerwG, Beschluss des 4. Senats vom 30. \MaB2- 4 B 3.13
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gen weniger schwer und werden deshalb zuriickgefe&zWahrung des Grundsatzes der Verhalt-
nismafigkeit ist dabei gegeben.

Von Bedeutung dafir ist insbesondere (im Einzebiehe oben):

* Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deige 6ffentliche Belange, die auch dem Be-
durfnis des tberwiegenden Teils der in den Einzeigsbhen der tatséchlich vorhandenen und
im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorglerggthen lebenden Wohnbevdlkerung
nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorguaitgpeschen.

« Beiden Belangen d) und e) handelt es sich dagegedie (wirtschaftlichen) Interessen Einzel-
ner Diese wiegen insgesamt weniger schwer alsftiatichen Belange nach a) bis c).

» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkgaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fur die nachteilig Betroffenen ergdiee Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch datas$ die Grundstickseigentimerin aufgrund
der fehlenden 6ffentlichen Akzeptanz und politischinterstiitzung selbst davon Abstand genom-
men hat, auf ihrem Grundstick ein gro3flachigek&ifszentrum zu errichten. Statt dessen verla-
gerte sie ihr Interesse auf das ebenfalls in iHeggentum befindliche, 6stlich der Karl-Liebknecht-
Stral3e zwischen ScheffelstraRe und Arno-Nitzschef38tgelegene Grundstick, auf dem dann der
~verbrauchermarkt am Connewitzer Kreuz* errichtefrde.

HinsichtlichEntschadigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stiicke die bei der Abwégung zu beriicksichtigen warerd §iir das Abwagungsergebnis die unter
Kap. 10.7 zu Belang d) dargelegten GesichtspundteBedeutung. Von diesen ausgehend ist fest-
zustellen:

e Soweit mit den planerischen Festsetzungen einelWaerung der betroffenen Grundstlcke
verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichers&midigungsansprtchen fuhrt, wird dies im
Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der B&edling in einem zentralen Versorgungsbe-
reich zusammengefasste VersorgungsmaglichkeiteNertiigung zu stellen, fur vertretbar und
zumutbar gehalten. Auf der Grundlage der Einscimgizier kommunalen Bewertungsstelle ist
davon auszugehen, dass nur dieser Fall gegebediséien.

e Auch fur den Fall, dass hier doch berechtigte Hrtdigungsanspriche Einzelner geltend ge-
macht werden sollten, dirfte deren Héhe nur geseig, weil — ausgehend vom Ergebnis der
Einschatzung der kommunalen Bewertungsstelle vomieiner geringfiigigen Uberschreitung
der Grenze zur unwesentlichen Wertminderungen géivil?Abs. 1 BauGB auszugehen ist.
Deshalb wirden solche Entschadigungsansprichedeazitigem Kenntnisstand aufgrund der
Bedeutung der Zentren und der Zentrenstruktur meke anderen Abwagungsergebnis hin-
sichtlich der Aufstellung dieses Bebauungsplanbsetil

Bezlglich defFestsetzungen zum ,Leipziger Laden® und zum ,Werkserkauf‘ (siehe unten)

sei der VolIstandigkeit halber darauf hingewiestass die Stadt diesen Bebauungsplan auch ohne

diese ergdnzenden Festsetzungen aufgestellt &ttt wenn derartige Festsetzungen nicht rechts-

wirksam festsetzbar waren (z.B. wegen fehlendeertSghatft als festsetzungsfahige Betriebstypen).
Denn: Der sich aus 8 1 des Bebauungsplanes ergel@mzielhandelsausschluss kann seine stadte-
bauliche Steuerungsfunktion hinsichtlich der tberdeeten, auf die Erhaltung, Entwicklung sowie
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die Starkung der zentralen Versorgungsbereicheesder Zentrenstruktur ausgerichteten Zielset-
zung des Bebauungsplanes auch ohne die Festsatzjugggziger Laden” und zum ,Werksver-
kauf” vollstandig erfillen. Auch liegen keine sagsh Anhaltspunkte dafir vor, dass der Bebau-
ungsplan ohne diese Festsetzungen nicht Ergelmas sachgerechten Abwéagung sein konnte. Fur
den ,Leipziger Laden® und den ,Werksverkauf‘ wird#ie oben dargelegten, gegen die Festset-
zung des Einzelhandelsausschlusses sprechenderg8elpund e) entsprechend gelten. Dadurch
ware diesen Belangen allerdings kein gro3eres Gewaizumessen. Fir das Ergebnis der Abwa-
gung ware dies somit ohne Bedeutung.

11. Zulassigkeit des “Leipziger Ladens*

11.1  Festsetzung
In § 2 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlag@ @Abs. 2a BauGB festgesetzt:

8§ 1 gilt nicht fir den “Leipziger Laden". Bei dieseBetriebs- bzw. Anlagentyp handelt es
sich um ein Ladengeschaft, welches

a) als Fachgeschaft ein branchenspezifisches oeldaisgruppenorientiertes Sortiment
fuhrt oder zur erganzenden Versorgung der Bevotkgia seinem unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dient und

b) eine GroRRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibktdchreitet.

11.2  Begrundung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplamzdgiiegenden tberge-
ordneten Zielsetzung und des Zieles b) beizutrageldamit auch zur Férderung des STEP Zen-
tren.

Die sich aus § 1 des Bebauungsplanes ergebenddsgtaliche Nicht-Zulassigkeit des Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten imgé@gilet 2 soll in beschranktem Umfang getffnet
werden. Die bislang gegebene Mdglichkeit, im Teolge?2 ,Leipziger Laden* mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreibeth grhalten bleiben. Mit dieser Offnung soll
insbesondere gewahrleistet werden, dass ,Leiptigeen”, soweit dadurch

» positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Erklving der in unmittelbarer N&he vorhande-
nen Wohnsiedlungsbereiche,

* nicht aber stadtebaulich negative oder sogar sichédhuswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versorgloggeiche — hier: des D-Zentrums Conne-
witz — sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind,

nicht unnotig eingeschrankt werden.

Fur dieZulassigkeit der Festsetzungelten die Ausfihrungen in Kap. 10.3 entsprechandh
handelt es sich beim ,Leipziger Laden® (siehe K&R.1) um einen festsetzungsfahigen Betriebstyp
(so auch das Verwaltungsgericht Leipzig in seineteild vom 18.04.2012, Az.: 4 K 968/10).

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&lisles Be-
bauungsplanes ergebende vollstandige UnzulassigkeiEinzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
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vanten Hauptsortimenten im Teilgebiet 2 gedffnet die dort ohne diesen Bebauungsplan beste-
hende Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” erhalizamit setzt die Festsetzung das darauf bezoge-
ne Ziel dieses Bebauungsplanes um. Dies stehtimicWWiderspruch zu den sonstigen Zielen des
Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafir ist insdesodie Ausrichtung sowie die geringe Grole
der Verkaufsflache der ,Leipziger Laden”. Stadtdlzdwnegative oder sogar schadliche Auswirkun-
gen auf das D-Zentrum Connewitz sind bei Ansieglleimzelner ,Leipziger Laden” im Teilgebiet 2
nicht zu befurchten.

Eine Agglomeration von ,Leipziger Laden®, die s&ghulich negative oder sogar schadliche Aus-
wirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie 8tarkung zentraler Versorgungsbereiche —
hier: des D-Zentrums Connewitz — sowie die Zentrektur haben kénnte, wird im Teilgebiet 2
nicht erwartet. Dies ist vor allem begriindet mit lenkurrenz durch das Teilgebiet 1 und die an-
deren Einzelhandelsbetriebe innerhalb des D-Zergi@onnewitz sowie durch die rtickwértige
Lage ,hinter” dem Teilgebiet 1. Sollte sich widemErten doch die Entwicklung einer Agglomera-
tion von ,Leipziger LAden” im Teilgebiet 2 anzei@m dann wirde die Stadt dem soweit erforder-
lich mit den geeigneten Mitteln des Bauplanunggesckntgegen wirken, z.B. durch entsprechende
Anderung dieses Bebauungsplanes.

Der Begriff der Verkaufsflache sttitzt sich auf die Rechtsprechung des BundesWtemvgsgerich-
tes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.199@tdteyt und erganzt am 24.11.2005 — BVerwG,
U., 4C 10.04). Danach ist unter der VerkaufsflagbeTeil der Geschaftsflache zu verstehen, auf
dem Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werd@nschlie3lich Kassenzone, Gange, Schau-
fenster und Stellflachen fur Einrichtungsgegenstésawivie innerhalb der Verkaufsraume befindli-
che und diese miteinander verbindenden Treppeiufriige). Bei der Ermittlung der Verkaufsfla-
che sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kuhédreten werden kénnen oder die er zu Kauf-
zwecken einsehen kann, die aber aus hygienischamaoderen Griinden vom Kunden nicht betre-
ten werden durfen, wie etwa eine Fleischtheke radi@nung. Auch der Bereich, in den die Kunden
nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufbaberechnung einzubeziehen. Auch Flachen
von Pfandrdumen, die vom Kunden betreten werdené@mgehoéren zur Verkaufsflache. Sie wer-
den unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbahnengetkaufsflache zugerechnet. Erfolgt der
Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt digidaerwendete Lagerflache als Verkaufsflache
und ist vollstandig mitzurechnen. Keine Verkaufsifién sind solche Flachen, die nicht dauerhaft
und saisonal, sondern nur kurzfristig zum Verkaeriigzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen also
auch Thekenbereich, Kassenzone, Windfang, Packrmh®fandlager.

Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitsteriums des Innern tUber die Zulassigkeit
von Grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen imdtaat Sachsen (HA Grol3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen)“ vom 3. April 2008 stltzt sialf diese Definition (siehe dort, I. Allgemeines, 4.
Begriffe, Buchst. g)).

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“}saauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich“) Hinsicht gegeh. Mit Inkrafttreten der sich aus § 1 des Bebau-
ungsplanes ergebenden Unzuldssigkeit von Einze#isimetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten im Teilgebiet 2 ist gleichzeitig auch seffnung hinsichtlich der Zulassigkeit des ,Leip-
ziger Ladens” erforderlich. Denn: Einzelne ,Leipzid.aden“ stehen im Regelfall nicht im Wider-
spruch zum Ziel der Erhaltung und Entwicklung demtralen Versorgungsbereiche. AulRerdem sind
sie oft von grol3er Bedeutung fur kleinere Handweokier handwerksbezogene Dienstleistungsbe-
triebe und damit auch fur die mittelstandische &tnuim Stadtteil und ggf. auch in der ganzen
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Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fir dievdlalorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
(z.B. kleine Backerei, Fleischerei, Milchgeschatft erflllen als Treffpunkt gerade fur altere Men-
schen auch eine identitatsstiftende Funktion féruimittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind posi-
tive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwiclldes Siedlungsbereiches zu erwarten. Folg-
lich ist es nicht angemessen, auch die Zulassidlesit,Leipziger Ladens” im Teilgebiet 2 ganzlich
aufzuheben.

Ergebnis deErmittlung, Gewichtung und Abwagung der berihrten Belangeist:

Von der Festsetzung positiv berthrt und damit faérFekstsetzung sprechende Belange sind insbe-
sondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belange:

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betraif@rendstiicke mit ihrem Interesse an einer
Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehereldridRage und der sich daraus ergebenden
vielfaltigeren Maoglichkeiten zur (baulichen) Nutzuhzw. Verwertung ihrer Grundsticke und

sowie
« die Belange moglicher Betreiber von ,Leipziger Latend

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

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

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkeewgtraler Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur$tadt als allgemein fur die Bauleitplanung
zu bertcksichtigender Belang,

b) hier namentlich des im Kap. 6.2.1 genanntesatdtlich vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiches (D-Zentrum Connewitz) mit den dort vorharete dem Versorgungsbereich dienenden
Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die ErhalimmaigEntwicklung sowie die Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktuogpezes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und meKap. 3 unter b) genannten, den STEP
Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Die abschlielBende Abwagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berlhrten Belange wie d@lgbffen:

Hier ist den positiv berthrten Belangen hoheresiG#vwbeizumessen. Die Festsetzung ist fur diese
Belange von weitaus gré3erer Bedeutung, als fuewnligegenstehenden Belange a) bis c). Ein Ver-
zicht auf die Festsetzung hatte auf die entgegeestken Belange a) bis ¢) nur unerhebliche positi-
ve Auswirkungen, ware dem gegenuber aber — andsgien dann gegebenen vollstandigen Unzu-
lassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevaHhtamptsortimenten im Teilgebiet 2 — von grélRe-
rem Nachteil fiir die von der Festsetzung posititibeen Belange. Zwar wéare es fur die zentralen
Versorgungsbereiche sicherlich von Vorteil, wermmidi,Leipziger Laden aul3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche verkauften Produkte statt dessenhalb eines zentralen Versorgungsbereiches —
hier: des D-Zentrums Connewitz — verkauft wirdemfghund der geringen Grol3e der Laden und
des oft eng begrenzten Sortimentsspektrums sindimbRegelfall keine nennenswerten Auswir-
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kungen auf den Erhalt und die Entwicklung sowieSti&rkung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur zu erwarten (siehe auch Bapl). Dies gilt vorliegend vor allem auch an-
gesichts der zu erwartenden Ansiedlung nur einzelm@pziger Laden®. Dementsprechend wird
hier den positiv von der Festsetzung berUhrtenrigga der Vorzug gegeben. Dies dient auch den
Belangen der Grundstiickseigentiimer im Sinne emeselssenausgleichs.

12. Zulassigkeit des “Werksverkaufs” zentrenrelevant er Sortimente

12.1  Festsetzung
In 8 2 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlag/@ @eAbs. 2a BauGB festgesetzt:

8 1 gilt nicht fur Verkaufsstellen von Handwerksigéen und anderen Gewerbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an den Endverbraudebten ("Werksverkauf"), wenn

a) die Sortimente in rAumlicher und fachlicher \fadung zu der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Giitern einschlie3lich Reparaturd @erviceleistungen einer im raumli-
chen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes odessen unmittelbarem Umfeld befind-
lichen Betriebsstétte stehen und

b) die GroRe der dem Verkauf der Sortimente nada&ll dienende Flache (Verkaufsfla-
che) der FlachengroRe der zugehorigen Betriebsstgttlich untergeordnet bleibt.

12.2  Begrundung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung der diesem Bebauungsplanzdgiiegenden Uberge-
ordneten Zielsetzung und des Zieles c¢) beizutrageindamit auch zur Forderung des STEP Zen-
tren.

Die sich aus § 1 des Bebauungsplanes ergebenddsgtaliche Nicht-Zulassigkeit des Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten imgébilet 2 soll in beschranktem Umfang getffnet
werden. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarenmeldnainsassigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen — vornehmlich prodeden — Gewerbebetrieben soll es ermdglicht
werden, ihre Produkte im Sinne eines ,Werksverksiudgich im Teilgebiet 2 an Endverbraucher zu
veraul3ern. Die dem Verkauf der Sortimente nacli&slBebauungsplanes dienende Flache (Ver-
kaufsflache) soll aber der Flachengrol3e der zuggdrdBetriebsstéatte deutlich untergeordnet blei-
ben, wodurch eine angemessene Beschrankung diasarrg erfolgt. Mit dieser Offnung soll ins-
besondere gewahrleistet werden, dass diese Nutzuwmge denen aufgrund ihrer lediglich sehr ge-
ringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zauvartenden geringen Grof3e der Verkaufsflachen
grundsatzlich keine stadtebaulich negativen odgarsschadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vagsogsbereiche und der Zentrenstruktur zu er-
warten sind, nicht unnétig eingeschrankt werden.

Fur dieZulassigkeit der Festsetzungyelten die Ausfihrungen in Kap. 10.3 entsprechandh
handelt es sich beim ,Werksverkauf‘ um einen fagtsggsfahigen Betriebstyp.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&ligles Be-
bauungsplanes ergebende Unzuldssigkeit von Einmbd#tebetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten im Teilgebiet 2 gedffnet und die ohiesein Bebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs“ erhalten. Damit setzt die Fetgteng das darauf bezogene Ziel dieses Bebau-
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ungsplanes um. Dies steht nicht im Widersprucherusbnstigen Zielen des Bebauungsplanes.
Ausschlaggebend dafir ist insbesondere dass veardiutzungen aufgrund ihrer lediglich sehr
geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit derewartenden geringen GroR3e der Verkaufsfla-
chen grundsatzlich keine stadtebaulich negativem sdgar schadlichen Auswirkungen auf die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbéreizu erwarten sind.

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

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich*)sahuch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich“) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 1 des Bebau-
ungsplanes ergebenden Unzuldssigkeit von Einze#isimetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten im Teilgebiet 2 ist gleichzeitig auch sedffnung hinsichtlich des ,Werksverkaufs* erfor-
derlich. Denn: Im Interesse von im Plangebiet atbssen unmittelbarem Umfeld ansassigen oder
sich ansiedelnden Handwerksbetrieben soll diermstgegebene Moglichkeit erhalten bleiben, ihre
Produkte in begrenztem Umfang auch im Teilgebiat Zndverbraucher zu verdufRern, auch, wenn
es sich dabei um zentrenrelevante Sortimente haidelsolcher ,Werksverkauf* ist oft von

grof3er Bedeutung gerade fir kleinere Betriebe @miitdauch fur die mittelstandische Struktur des
Gewerbes. Gleichzeitig sind diesen Nutzungen aoffiarer lediglich sehr geringen Angebotsviel-
falt in Verbindung mit der zu erwartenden gerin@ni3e der Verkaufsflachen grundséatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen iksmgen auf die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten. Folggdices nicht angemessen, auch die Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs” im Plangebiet aufzuheben.

Ergebnis deErmittlung, Gewichtung und Abwagung der bertihrten Belangeist:

Die von der Festsetzung positiv bertihrten und déimilie 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 ,Werksvefést' auch der in § 1 der Festsetzung ge-
nannten Sortimente und der sich daraus ergebenelégtigeren Moglichkeiten zur (bauli-
chen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer GrundsttickddBeg d))

» aber auch die Belange der Betreiber derjenigenidbety fir die der ,Werksverkauf* in Frage
kommt.

Als grundsatzlich entgegenstehende Belange sindgadgi@nuber 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 Zentrenstruktur$tadt als allgemein fur die Bauleitplanung
zu bertcksichtigender Belang,

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséichorhandenen zentralen Versorgungsbereiche
mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsberemtetiden Nutzungen, sowie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die ErhalimmaigEntwicklung sowie die Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktuogpezes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und meiKap. 3 unter c) genannten, den STEP
Zentren erganzenden Entwicklungsziele.
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Die abschlielBende Abwagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berihrten Belange wie delgbffen:

Hier ist den positiv berthrten Belangen hoheresiGavbeizumessen. Ein Verzicht auf die Festset-
zung hatte auf die entgegenstehenden Belange @) his unerhebliche positive Auswirkungen,
ware dem gegenuber aber — angesichts der dannegegebnzuléassigkeit des Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Teilgebietv®n gro3erem Nachteil fur die von der Fest-
setzung positiv beriihrten Belange. Zwar ware edifizentralen Versorgungsbereiche sicherlich
von Vorteil, wenn die im ,Werksverkauf‘ auRerhakntraler Versorgungsbereiche verkauften Pro
dukte statt dessen innerhalb eines zentralen \égregsbereiches — hier: des D-Zentrums Conne-
witz — verkauft wirden. Aufgrund der im ,Werksvetfaje Verkaufsstelle Ublicherweise sehr ge-
ringen Vielfalt der angebotenen Sortimente sowigraumnd der in der Festsetzung enthaltenen Be-
grenzung des ,Werksverkaufes” auf einen deutlidengeordneten Teil der zugehérigen Betriebs-
statte sind jedoch grundsatzlich keine stadtebaunegativen oder sogar schadlichen Auswirkungen
auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stagkaentraler Versorgungsbereiche und der Zen-
trenstruktur bzw. des hier relevanten D-Zentrumer@witz zu erwarten. Dementsprechend wird
hier den positiv von der Festsetzung berthrtenrigea der Vorzug gegeben. Dies dient auch den
Belangen der Grundstiickseigentiimer im Sinne emeselssenausgleichs.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang:
1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Sud @UEP Zentren, Anlage 1)

2. D-Zentrum Connewitz (aus: STEP Zentren, Anlage 2
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