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Bebauungsplan Nr. 348 . Riesaer Strafle — Nutzungsarten*

A. EINLEITUNG
1. Lage und GroRe des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Ost, in den Ortsteilen Paunsdorf und Engelsdorf .

Es umfasst eine Fliche von ca. 36 ha und wird im wesentlichen umgeben:

im Norden  von der Riesaer Strafie, der Wohnbebauung westlich und néirdlich des S.t:raBen-
- bahnhofes Paunsdorf, der Schwﬁldstraﬁc und weiterfiihrend die Riesaer Strafle,

im Osten ~ vom Baumarkt westlich der Hans-Weigel-Strafe,
im Siiden von der Bahntrasse Leipzig — Dresden sowie

im Westen  der Kleingartenanlage ,,Rose* und diese umgebenden bebauten bzw. unbebauten
Fléchen 6stlich der Theodor-Heuss-Stral3e.

Zum flurstiicks gcnauén Verlauf der Grenze des réumlichen Geltungsbereiches siche Kap. 9.
2, Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fiir die Aufstelluﬁg dieses Bebauungsplanes sind permanent wiederkehrende Bestrebun-
gen sowie die grundsétzliche Méglichkeit, im Plangebiet auf brachliegenden Flichen Einzelhan-

delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder zusammen mit

anderen entsprechenden Betrieben stidtebaulich negative oder sogar schédliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen (im Folgenden bezeichnet als zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzungen, -vorhaben oder -betriebe bzw. zentrenrelevanter Einzel-
handel). Im vorliegenden Fall handelte es sich zuletzt um einen Getrinkemarkt mit einer Ver-
kaufsfliche von 299 m?, der in unmittelbarer riumlicher Zuordnung zu einem bestehenden SB-

. Markt (Discounter) mit Back-Shop (Verkaufsflache 799 m?) beantragt wurde.

* Die Realisierung der Vorhaben wire ohne diesen Bebauungsplan méglicherweise nach § 34

BauGB zuldssig. Die Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt zur Erhaltung urid Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versor-

gungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Stadt. :

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich insbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplamingsrechtliche Rahmen fiir die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so veriindert werden kann, dass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Ziele der Stadt —und damit auch die Vermeidung erheblicher Nachteile fiir die Erhaltung
oder Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur —
mdgglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwick-

lung sowie zur Stirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne es § 1 Abs. 6 Nr. 4
sowie des § 9 Abs. 2a BauGB sowie der Zentrenstruktur beizutragen, hier msbesondere der fiir

1 Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratsbeschluss 423!9_2, zuletzt gedndert durch Ratsbeschluss [11-411/00
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diesen Bebauungsplan relevanten, im Stadtentwicklungsplaﬁ Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche :

» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Goldsternstra3e und
» Nahversorgungslage Heiterblickallee, '

aber auch des Stadtteilzentrums (B—Zentnnns) Paunsdorf Center und des im Ortsteil Engelsdorf
geplanten D-Zentrums Hans-Weigel-StraBe. Niheres siehe Kap. 6.2.1.

Die Aussagen des STEP ,,Zentren“ sollen bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanés berlick-
sichtigt und umgesetzt werden. ;

Brginzend zu den Aussagen des STEP sollen im Hinblick auf die Weiterentwicklung der
Zentrenstruktur folgende ergéinzende Ziele gelten: '

o Fiir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondere fiir den_Versorgungsraum Ost:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestérkt werden.

o Tiir das D-Zentrum GoldsternstraBe: - :
o Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten, im Bestand gesichert und gestérkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitit sollen gesichert werden.
o Um den erreichten Entwicklungsstand zu sichern, sollen die vorhandenen Qualitdten
und Potenziale weiter verfestigt und verbessert sowie der Nachfrage entsprechend wei-
ter ausgebaut werden. '

o Fiir die Nahversorgungslage Heiterbﬁckallee: L
o Die Nahversorgungslage soll erhalten, im Bestand gesichert und gestirkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitét sollen gesichert werden.

¢ Fiir das B-Zentrum Paunsdorf Center: '
o Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten, im Bestand gesichert und gestarkt werden.

Zur Umsetzung der ﬁbergeordneten Zielsetzung bestehen die folgenden weiteren Ziele:

a) Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit — fiir die genannten zentralen Versorgungsbereiche — zentren-
relevanten Hauptsortimenten, sollen sich im Plangebiet dieses Bebauungsplanes nicht mehr
ansiedeln oder ausweiten kémmen, soweit sich aus nachfolgenden Zielen nichts anderes er-
gibt. Damit wird bezweckt, stidtebaulich negative oder sogar schédliche Auswirkungen auf
die genannten zentralen Versorgungsbereiche, durch die deren Frhaltung und Entwicklung
bzw. deren Stirkung in Frage gestellt sowie stidtebauliche Fehlentwicklungen eingeleitet
bzw. begiinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den iibergeordneten Zielen dieses bebau-
ungsplanes zu dienen. Die Beschréankung auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll insbesondere auch deshalb erfolgen, weil diese
Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen eine Leitfunktion libernehmen, da sie die
Kundenfrequenz fiir andere, den Einzelhandel erginzende Nutzungen und Dienstleistungen
gewihrleisten. '
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b) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit zentren-

relevanten Sortimenten ) _

Vorhandene Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen angemessen
beriicksichtigt werden, soweit dies im Ergebnis der sachgerechten Abwégung erforderlich
ist. Damit sollen im Interesse der Wahrung des Grundsatzes der VerhidltnisméBigkeit unzu-
mutbare Nachteile vermieden werden. _ _ '

Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens® , ®

Abweichend von Ziel a) soll es bei der grundstzlichen Zulassigkeit des sogenannten ,,Leip-
ziger Ladens" bleiben. Derartige Léden sind angesichts des sich aus der angestrebten Art der
baulichen Nutzung zu erwartenden Charakters des Plangebietes nicht génzlich untypisch.
Auch ist davon auszugehen, dass von diesen Laden — allein schon aufgrund ihrer Ausrich-
tung (Fachgeschifte mit branchenspezifischem oder bedarfsgruppenorientiertem Sortiment
oder Laden zur erganzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich) — grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schidliche Auswir-
kungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der oben genannten zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind (néheres dazu siehe Kap. -
6.2.1). Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel a) soll deshalb insbesondere gewshrleistet
werden, dass der Betrieb und die Einrichtung derartiger Laden im Plangebiet nicht einge-
schréinkt wird. Damit soll auch den Interessen der Grundstiickseigentiimer sowie den Belan-
gen der Wirtschaft, auch jhrer mittelsténdigen Struktur, angemessen Rechnung getragen
werden.

d) Zuliissigkeit des ,,Werksverkaufes“ zentrenrelevanter Sortimente

4,

Abweichend von Ziel 2) soll der sogenannte ,, Werksverkauf* auch zenttenrelevanter Haupt-
sortimente zuléissig bleiben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fliche nur einen -
deutlich untergeordneten Teil der zugehSrigen Betricbsstiitte umfassen. Mit dieser Offnung
gegeniiber dem Ziel a) soll insbesondere gewdhrleistet werden, dass diese Nutzungen, von
denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsitzlich keine stidte-
baulich negativen oder sogar schddliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung
sowie die Stirkung der oben genannten zeniralen Versorgungsbereiche sowie die Zentren-
struktur zu erwarten sind (was zusitzlich auch durch die anteilige flichenméBige Begren-
zung abgesichert wird), nicht in unyertretbarem Mafle eingeschrinkt werden. Dies kommt
insbesondere den Interessen der Grundstiickseigentiimer entgegen. Darliber hinaus soll da-
mit den Interessen der Grundstiickseigentiimer sowie den Belangen der Wirtschaft, auch ih-
rer mittelstindigen Struktur angemessen Rechnung getragen werden. .

Verfahren

Tm Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

 Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. V-1571/09) vom 22.04.2009
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 10/2009 am 09.05.2009

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 06.10.2009 bis 05.11.2009
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2009 vom 26.09.2009 i

Beteiligung der Triger 6ffntlicher Belange (T6B) zum Entwurf

(§ 4 Abs. 2 BauGB) und :

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

BauGB) mit Schreiben vom 29.09.2009
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Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung:

e Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Der Bebauungsplan enthilt le-
diglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Die im § 13 Abs. 1 Nm. 1 und 2 BauGB ge-
nannten umweltbezogenen Voraussetzungen sind erfiillt (siehe Kap. 7). - ;

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

o Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durch &ffentliche Auslegung gemél § 3 Abs. 2
BauGB.

o Beteiligung der T6B zum Entwurf gemiB § 4 Abs. 2 BauGB; Durchfiihrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der ¢ffentlichen Auslegung.

B. = GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtriumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Bei dem Plange-
biet handelt es sich im Wesentlichen um die zwischen der Riesaer Strafie, der Hans-Weigel-
Strafie, der Bahntrasse Leipzig — Dresden und der Theodor-Heuss-Strafle gelegenen Teile der
Ortslagen von Paunsdorf und Engelsdorf sowie den Straflenbahnhof Paunsdorfund die Be-

~ bauung zwischen Riesaer StraRe und Schwindstrafie.

Wohnbevdlkerung ist im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfang vorhanden. Im relevan-
ten Umfeld des Plangebietes sind insbesondere die Wohnnutzungen westlich der Theodor- '
Heuss-Strae, ndrdlich der Riesaer Strale zwischen Theodor-Heuss-Strafle und Straflenbahn-
hof sowie nordlich der S_chwindstraﬁe Zu nennen..

Die verbrauchernahe Versorgung der Wohnbevdlkerung ist im Umfeld des Plangebietes in
ausreichendem Mafe gewihrleistet. - ;

Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten befinden sich im Plange-
. biet insbesondere
e inder Riesaer Strafie 75 (SB-Markt mit Back-Shop mit einer Verkaufsfliche von 799 m?).

Flichen mit Ansiedlungspotential fiir Einzelhandelsbetriebe, die stidtebaulich negative .
oder sogar schidliche Auswirkungen auf die mit diesem Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Er-
haltung oder Entwicklung zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen
konnen, sind im Plangebiet verstreut vorhanden. Auf den Grundstiicken wiiren — teilweise
nach Abriss und Neubau bzw. durch Umnutzung bestehender Gebéude — mehrere zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von jeweils weit tiber 150 m? (,,Leip-
- ziger Laden®), jeweils bis an die Schwelle zur GroSflichigkeit heran moglich.

Eine raumliche Lagegunst der Flichen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus Sicht der Betreiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben durchaus gegeben. Aus Sicht der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist die Lagegunst allerdings aufgrund der Lage auBerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches und im Randbereich der Wohngebiete nicht gegeben.

Der Rahmen fiir die Zulissigkeit von_Bauvorhaben ergibt sich bis zum Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der néheren Umgebung in Verbindung mit § 34
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BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsétzlich zuldssig, soweit von ihnen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§
34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zur GroBflachigkeit nicht {iberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNV Q)
zuldssig wiren. ' :

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetriecben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden, sind somit
grundsitzlich zu erwarten. Bin entsprechender Antrag fiir- den Neubau eines Getréinkemarktes
mit einer Verkaufsfliche von 299 m? und 30 PKW-Stellplitzen liegt bereits vor. Weitere der-

artige Bestrebungen sind zumindest nicht auszuschliefien. ;

8. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angep'asst.
Im Landesentwicklungsplan Sachsen und im Regionalplan Westsachsen sind Aussagen, die ge- .
gen die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechen wiirden, nicht enthalten.

Im Rahmen der Beteiligung der Triger ffentlicher Belange zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die Landesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 15.10.2009 insbesondere mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung tibereinstimmt und die Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen beriicksichtigt und, dass keine
Konflikte und / oder Uberschneidungen mit anderen raumbedeutsamen Planungen und
MabBnahmen bestehen. '

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Wests achsen hat mit
Schreiben vom 03.11.2009 mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen
die Planung bestehen.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplanist aus dem Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig entwickelt.

Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist insbesondere dargestellt: Gewerbliche Bauflache,
Gemischte Baufliche bzw. Allgemeine Griin- und Freifliche. Darstellungen, die die Erhaltung
oder Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches zaum Ziel hitten oder erfordern wiirden,
sind fiir das Plangebiet nicht enthalten.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.1.4 Bebauungspline, Zulidssigkeit von Bauvorhaben, Sanierungsgebiete

Fiir das Plangebiet bestehen keine in Kraft getretenen Bebauungspléne. Es befindet sich voll-
stindig innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (unbeplanter Innenbereich). Uber
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die Zuldssigkeit von Vorhaben ist somit derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB zu entschei-
den. Danach sind Einzethandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsitzlich zulds-

sig, soweit sie die Grenze zur GroBflichigkeit nicht tiberschreiten und deshalb nur in einem Son-

dergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulidssig wiren.
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Sanierungsgebiete der Stadt.

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

6.2 Sonstige Planungen
'6.2.1 Stédtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist seit 1999 das rdumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versergungsbereiche.
Er wurde — nach Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange — mit Be-
schluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV-1544/09) fortgeschrieben. Damit liegt ein stédte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussagen tiber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt enthlt. Die-
ses wurde bei der Aufste]lung dieses Bebauungspla.ucs insbesondere beruckswhhgt (§ 9 Abs. 2a
Satz 2 BauGB). ;

Folgende stadtweit geltenden Ziele des STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4) werden
durch diesen Bebauungsplan umgesetzt bzw. unterstiitzt: ' '

o Stabilisierung der zentralen Versorgungsberelche und Sicherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung ‘
Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den im Einzugsbereich des Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schéd-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsberelche und damit auch der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. ‘

o Realisierung von Planungs- und Investitionssicherheit durch verbindlichen Orientierungs-
rahmen

Das Ziel wird insofern unterstiitzt, dass in den zentralen Versorgungsbereichen bereits getitigte

oder zukiinftig vorgesehene Investitionen und Mafinahmen vor konkurrierenden Entwicklungen

im Plangebiet geschiitzt werden. Dieses bezieht sich allerdings ausschlieBlich auf die zentralen

Versorgungsbereiche und die dort vorhandenen Nutzungen in ihrer stddtebaulichen Bedeutung

(Weiteres dazu siehe Kap. 10.6 zum Belang b). .

AuBerdem werden die geltenden Grundsitze zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. STEP

Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauungsplan umgesetzt. Hierzu z&hlt insbesondere, dass

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

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

12.03.2010
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o neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auerhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche grundsitzlich nicht zu entwickeln
sind.

Fiir den Versorgungsraum Ost ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung der Zentren-

struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 36):

o Prioritit fiir die Entwicklung der Zentrenstruktur im Versorgungsraum Ost hat die weitere
Stiarkung des innerstddtischen Zentrengefiiges und die Stab111s1erung der Nahversorgungs-
lagen.

Auch dies wird durch den Bebauungsplan beriicksichtigt und umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da

_durch den Bebauungsplan die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzel-

handelsnutzungen im Plangebiet — und damit auerhalb der abgegrenzten zentralen Versor-

gungsbereiche — verhindert wird, trégt er dazu bei, dass :

o das innerstéidtische Zentrengeflige gestérkt und nicht etwa durch die Ansiedlung bzw. wei-
tere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche geschwicht wird; ' _

o dies dient gleichzeitig auch einer Stabilisierung der Nahversorgungslagen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auflerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsberewhe der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mégliche Ans1ed-
lung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, Grofe und Attraktivitit — diejenigen zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintriichtigt und geschidigt werden, deren Einzugsbe-

reiche von den Binzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe iiberdeckt wird.

Hierzu zéhlen im.vorliegenden Fall insbesondere folgende tatsachhch vorhandenen zentralen
Vergorgungsbereiche:

o - die im nordwestlichen und siidéstlichen Teil der Grof3siedlung Paunsdorf gelegenen Ver-
sorgungsbereiche an der Goldsternstrafie und an der Heiterblickallee/Waldzieststrafie;
- Der Versorgungsbereich Goldsternstrafle besteht aus einem kleinen Einkaufszentrum und
einem Wohn- und Geschéftshaus sowie benachbarte Ladenzeilen in Grofisiedlungsbauten.
Er verfiigt iiber eine gute OPNV- Anbindung. _
Laut Einzelhandelsbestandserhebung von J anuar 2009 sind vorhanden
18 Einzelhandelsbetiicbe, die auf insgesamt 2.900 m? Verkaufsflache (VK) Waren des
kurz-, des mittel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie
private und 8ffentliche Dienstleistungen und eine Kneipe sowie ein Bistro/Imbiss.
Die integrierte Versorgungslage an der Heiterblickallee ist gleichfalls gut erreichbar und
weist eine angemessene Augstattung um einen Supermarkt auf, der durch mehrere in
Wohngebiuden integrierte Ladenzeilen sowie einen Wochenmarktstandort erganzt wird.
Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind. vorhanden
8 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 1.000 m* Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz- und des mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie
private und 6ffentliche Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen (P1zze=rla1
Imbiss, Schankwirtschaft).
o das Paunsdorf Center, welches das grofte Einkaufs- und Dlenstlmstungszentrum im
Stadtgebiet darstellt; _
Auch wenn dieser Bebauungsplan nicht vorrangig geeignet ist, zur Erhaltung und Ent-
wicklung dieses zentralen Versorgungsbereiches beizutragen, soll nachfolgend dennoch
auch auf das groBe Blnkaufs und Dienstleistungszentrum Paunsdorf Center eingegangen
werden.
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Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden
. 89 Binzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 80.925 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz-, des mittel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie
- zahlreiche private und &ffentliche Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen.
(Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Erfurt: Einzelhandelsbe-
standserhebung Januar 2009, Zentrenpésse 211, 210, 209)

Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt als

o Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) GoldstemstraBe in Paunsdorf (siche Anhang 1 der
Begriindung),

0 Nahversorgungslagc Heiterblickallee in Paunsdorf (siche Anhang 2),

o B-Zentrum Paunsdorf Center (siche Anhang 3 und Anhang 5 Zentrenubersmhtsplan Aus-
schnitt. Ost)

Dariiber hinaué weist der STEP Zentren fiir den Ortsteil Engelsdorf an der Hans-Weigel-
StraBe und DiamantstraBe ein neues Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) aus (siehe An-
hang 4 der Begriindung). : '

~ Die rdumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorglmgébcreiché erstrecken sich wie folgt:

o das D-Zentrum GoldsternstraBe und die Nahversorgungslage Heiterblickallee auf Pauns-
dorf mit ca. 14.200 Einwohnern (Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008).

o das B-Zentrum Paunsdorf Center auf den Versorgungsraum Ost und Umlandgemeinden,
insbesondere auf die angrenzenden Ortsteile Paunsdorf, Heiterblick, Engelsdorf, aber auch
Mblkau, Baalsdorf und Althen-KleinpSsna mit insgesamt ca. 36.400 (Amt fiir Statistik
und Wahlen, 12/2008),

o das zu entwickelnde D-Zentrum Hans-Weigel-Strae nach erfolgtem Ausbau auf Engels-
dorf mit ca. 8.200 Einwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008)

Nach der Bevolkerungsvorausschitzung der Stadt Lelpz1g bis 2012 wird zukunﬂlg fiir Pauns-
dorf von einer riickliufigen Einwohnerzahl auszugehen sein. Fiir Engclsdorf wird eine stabile
- Einwohnerentwicklung eingeschatzt.

Zu den-Kategorien ,,B-Zentrum®, ,Nahversorgungszentrum (D-Zentrum)“ und ,,Nah-
versorgungslage® enthilt der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Bebauungsplan relevanten
Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 17-18):

o Der Einzelhandel in den B-Zentren ist gepragt durch breite und teilweise tiefe Sortimente
fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf. In mehreren Branchen gibt es groBfldchige
Fachmirkte als Kundenmagneten. Der Dienstleistungsbesatz ist standortabhéngig unter-
schiedlich ausgeprigt und beziiglich konsumorientierter Angebote unmittelbar mit dem
Einzelhandelsangebot verbunden.

o ImD-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen dimensioniert und gepragt durch ein
breites und vielfiltiges Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel
und weitere Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs) als auch durch die sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente (Waren des mlttelfnstlgen und zum Teil auch des langfristi-
gen Bedarfes). Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsétzlich alle in der

,Leipziger Sortimentsliste als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und zu
schiitzen. Bei den Einzelhandelsbetricben handelt es sich vor allem um kleinflichigen
Facheinzelhandel, vielfach anch um mittelstandische Einzelhandelsstrukturen.
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. 0 Das Warenangebot der Nahversorgungslage ist geprigt durch ein breites Lebensmittel-
sortiment. Aus diesem Grund sind in einer Nahversorgungslage nur die in der ,,Leipziger
Sortimentsliste® als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente des Lebensmittelbereiches,
Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren, Apothekerwaren, Sanititswaren sowie-
Schnittblumen, zoologischer Bedarf typisch und zu schiitzen. - '

In der ,,Leipziger Sortimentsliste” sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente zusammen-
gestellt, die Bestandteil des STEP Zentren ist und mit ihm beschlossen wurde. Sie ist Grundlage
in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrinkung
der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir zentrenrelevante Sortimente dar. Néheres zur -
,Leipziger Sortimentsliste” siche STEP Zentren, S. 74-75 sowie Anlage 3; die Liste selbst ist
auch § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes bzw. Kap. 10.1 dieser Begriindung zu entnehmen.

Fiir den Versorgungsraum Ost ist im STEP hmsmhthch der Weuerentwmklung der Zentren-

struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 36):

o Prioritdt fiir die Entwicklung der Zentrenstruktur im Ver.sorgungsraum Ost hat die weite- -
re Stdrkung des innerstidtischen Zentrengefiiges und die Stabilisierung der Nahversor-

gungslagen

Auch dies wird durch den Bebauungsplan umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da durch den Bebauungs-
plan die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenreleévanter Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet — und damit auflerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsberelohc verhindert
wird, trigt er dazu bei, dass
o das innerstédtische Zentrengefiige gestarl-:t und mcht etwa durch die Ansiedlung bzw. wei-

tere Verfestigung zentrenrelevanter Emze]handelsnutzungen auBerhalb der zentralen Ver- .

- sorgungsbereiche geschwiécht wird;

o dies dient gleichzeitig auch einer Stabilisierung der Nahversorgungslagen.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthilt der STEP u.a. die fiir den B- '
Plan relevanten Aussagen (siehe STEP Zentren, S. 36-41):

o Das D-Zentrum Goldsternstrafle erfiillt mit einem relativ breiten Angebot den gewichtige-
ren Teil der Nahversorgungsaufgabe fiir die GroBsiedlung Paunsdorf. Das Zentrum wurde
bereits funktional ergénzt und gestalterisch aufgewertet und stellt ein gutes Versorgungsan-
gebot fiir den Einzugsbereich dar.

o Wegen der riicklaufigen Einwohnerzahl und Nachfrage aus dem Einzugsbereich und unter
Beriicksichtigung der breiteren Angebotspalette am nahen Standort GoldsternstraBe ist der
weitere Ausbau des vormals als D-Zentrum eingestuften zentralen Bereiches an der Heiter-
blickallee nicht mehr Ziel des STEP Zentren. Er wurde als Nahversorgungslage eingestuft
und ist in dieser Versorgungsfunktion bestandsorientiert zu sichern, aber wegen der Entwick-
lungsprioritét fiir das D-Zentrum nicht auszubauen. Es besteht Stabilisierungsbedarf und das
Ziel einer kleinteiligen Ergénzung des Bestandes.

o Das B-Zentrum Paunsdorf Center soll mit seinen Angebotsstrukturen kiinftig ein sinnvolles
Ergénzungsangebot zu den integrierten Zentren im Versorgungsraum darstellen, das jedoch
mit diesen wie auch mit der City moglichst wenig in Wettbewerb tritt. Das Zentrum ist in sei-
ner heutigen GréBe jedoch tiberdimensioniert und erschwert teilweise die Entwicklung inte-
grierter Versorgungsbereiche in den'umliegenden Ortsteilen. Eine FIachenausWeltung ist
deshalb auch im Falle m&glicher Umbauten auszuschlieflen.

o Der Bereich der Hans-Weigel-Strafie/Diamantstrale wurde als D-Zentrum ausgewiesen,
weil dort im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung noch Entwick-
lungsbedarf fiir einen entsprechenden zentralen Versorgungsbereich besteht und weil es im
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angrenzenden Neubaugebiet Flichenpotenziale gibt, auf denen in Erganzung zu dem vorhan-
denen Lebensmittelmarkt diese Zentrenfunktion entwickelt werden kann.

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

siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet —

und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,

o trigt er zum Schutz und zur Stabilisierung der aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereiche
bei und

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

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

o D-Zentrum GoldsternstraBe und Nahversorgungslage Heiterblickallee
Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Bebauungs-
pline bestehen nicht (;unbeplanter Innenbereich), die Zulissigkeit von Bauvorhaben ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die -
Eigenart der niheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO), so dass der
Versorgung des Gebietes dienende Laden zuléssig sind.

o B-Zentrum Paunsdorf Center . e '
Fiir das Einkaufszentrum besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 170 "Schongauer-
strafe” vom 21.07.2001. Auf dieser Grundlage sind die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen, gegeben.

0 D-Zentrum Hans-Weigel-Stralle ' :
Die Flachen befinden sich im Umgriff des rechtskréftigen B-Planes Nr. E-161.2 ,,Wohnge-
biet am Gaswerksweg — 2. BA“. Die Zulissigkeit von Bauvorhaben ist aufgrund der Festset-
zung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO gegeben. Damit liegen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir Vorhaben, die dem geplanten D-Zentrum in Engelsdorf dienen, vor.

Ein typisches Element in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Leipzig ist der sogenannte ,,Leip-
ziger Laden®. Hier handelt es sich um einen Betriebs- bzw. Anlagentyp mit einer Verkaufsfla-
che bis 150 m? und einem Warenangebot im Food- und Non-Food-Bereich. Stadtentwicklungs-
politisches Ziel der Stadt ist es, dass ,,Leipziger Liden* aufgrund der stédtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Bedeutung iiberall dort im Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden
sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungsbe-
reiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere auch flir die Gebiete auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, da von dort gelegenen ,,Leipziger Liden™ im Regelfall keine nennenswerten
Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen
(vgl. STEP Zentren, S. 20-21).

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

Dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist die Erhal-
tung oder Ansiedlung von ,,Leipziger Laden* grundsitzliches Ziel der Stadt (vgl. Kap.3 Zicle
und Zweck der Planung). ;

12.03.2010

—

—



Begriindung zum ' Seite 11
Bebauungsplan Nr. 348 . Riesaer Strafle — Nutzungsaﬂeﬂ“ -

6.2.2 Stadtentwicklungsp]an Wohnungsbau und Stadterneuerung

Da sich im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Wohnbauflidchen befinden,
werden weder die Belange dieses Stadtentwicklungsplanes berdhrt noch sind dessen Aussagen
von Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Baufidchen

Der STEP Gewerbliche Baufldchen ist die planerische Zielkorizeption der Stadt Leipzig fiir. die
Entwicklung der "Gewerblichen Bauflichen" im Stadtgebiet. Er wurde 1999 vom Stadirat be-
schlossen und 2005 fortgeschrieben (Beschlussnummer RB IV 330/05). Er stellt somit ein stid-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.”

Vorrangiges Ziel des STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ dliferen-
zierten Angebot an Gewerbefldchen, den Wirtschaftsstandort Leipzig zu stirken. -

Grofle Teile des Plangebietes gehoren zu den STEP-Gebieten Nr. 15 “Riesaer Stra3e" und Nr. 44
»Siidlich des P.C.*. Das Gebiet ,,Riesaer StraBe” ist ein wichtiger Produktionsstandort mit dich-
ter, liberwiegend aus Hallengeb#uden bestehender Bebauung, dagegen wird das Gebiet ,,Siidlich
des P.C.* durch Lager- und Stellfléchen gepragt.

Im STEP Gewerbliche Bauflichen wird der Sicherung und Entwicklung von Bestandsgebieten
cine hohe Priorit4t innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt eingerdumt. Der Schwer-
punkt soll dabei auf der Revitalisierung brachliegender - vor allem industriell nutzbarer - Stand-
orte liegen, um den Freiflichenverbrauch zu minimieren und die vorhandene Infrastruktur effi-
zient auszunutzen: Als besonders-geeignet werden dabei Gewerbebrachen angesehen, die tiber
eine gute infrastrukturelle Anbindung verfiigen und geringe Nutzungskonflikte mit Nachbarnut-
* zungen erwarten lassen.

Die Gewerbegebiete erfiillen zu groflen Teilen diese Anforderungen durch:
- eine gute Anbindung an den iiberértlichen Strafenverkehr,
- die sehr gute OPNV-Versorgung,
- verfiigbare Flichen/Hallen,
- Nihe weiterer Gewerbestandorte, :
- die z.T. imageprdgende griinderzeitliche Architektur.

Diese Standorteigenschaften ergeben laut STEP "Gewerbliche Baufldchen" eine besondere Eig-
nung fiir gering emittierende Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbés sowie arbeitsplatzin-
tensive Nutzungen, wie industrienahe Dienstleistungen und Handwerksbetriebe; des Weiteren
fiir das Gebiet ,,Siidlich des P.C. auch fiir umschlagintensives Gewerbe.

Auf Grund dieser Potenziale werden die Gebiete im STEP Gewerbliche Baufldchen in die Ziel-
kategorie "Revitalisierung" eingestuft. Sie enthlt diejenigen Bestandsgebiete, deren gewerbliche
Nutzung im Sinne des STEP dauerhaft gesichert werden soll.

In diesem Zusammenhang muss vermieden werden, dass sich strukturell problematische Nut-
zungen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodenpreiserhhungen verursachen und das Stand-
ortgeprage so verandern, dass sich die Standorteigenschaften flir die angestrebten Wirtschafts-
gruppen verschlechtern.

Somit entsprechen die Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes den Zielen des STEP Gewerb-
liche Bauflichen.
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6.2.4 Stadtentwicklungsplan Verkehr und Offentlicher Raum

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

7. Umweltbelange

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

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

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde mit

folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglich-
keitspriifing nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohne diesen Bebau-

- ungsplan zulissig wéren. :

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europ#ischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
-schutzgesetzes). Auch hierfiir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuldssig wéren.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (§ 6 des Sichsischen Naturschutzgesetzes) kann
ab geschcn werden, da die Belange von Naturschutz und Landschaﬁspﬂege nicht beriihrt sind.

g - Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Offentliche Auslegung des Entwurfes -

DIc ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungsplanes und sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 06.10. bis zum 05. 11.2009 durchgefiihrt.

Wﬁhrend der Auslégung gingen zwei Stellung;nalunen aus der Offentlichkeit ein.

Fiir die Abwiigung relevant ist davon lediglich die Stéllungnahme der Antragstellerin fir den
hier Anlass gebenden Getrankemarkt, die gleichzeitig auch Grundstucksel,gentmnenn ist (Schrei-
ben vom 03.11.2009).

In dem Schreiben wird dem Bebauungsplan fiir das Flurstiick widersprochen und angeregt, das
Flurstiick aus dem Bebauungsplan zu enflassen. Dies wird im Wesentlichen mit folgenden Ar-
gumentationen begriindet:

a) Das zu schiitzende B-Zentrum Paunsdorf Center diirfte wohl auf Grund seiner GroBe (81.000
m? Verkaufsfliche) und weit tiberregionaler Bedeutung kaum fiir die woéchentliche Nahver-
sorgung der Bevélkerung geeignet sein. Das Zentrum diirfte auch kaum durch einen Getrén-
kemarkt mit 299 m? Verkaufsfliche negativ beeintrichtigt werden. '
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b) Das D-Zentrum Goldsternstrafle sei kaum fiir Autofahrerkundschaft geeignet. Beim Sorti-

' ment Getrinke sei es jedoch von grundsitzlicher Bedeutung, dass man vor der Einkaufsstitte
ausreichend Parkplatze zu Verfiigung habe, damit der Verbraucher bequem und iiber kurze
Wege das ebenerdige Geschéft erreichen kdnnte, um die {iberwiegend in groBen und schwe-
ren Gebinden verkauften Produkte leicht erwerben zu kénnen (elementar fiir Menschen mit

- kérperlichen Beeintréachtigungen).

c) Zur Nahversorglmgslage Heiterblickallee habe die Stadt ausgefiihrt, dass ein hoher Leerstand

- vorhanden sei. Dies solle Denkanstof} sein, dieses nicht mehr zeitgem#Be Einzelhandelsob-
jekt nicht durch protektionistische Mafinahmen zu schiitzen, sondern bessere Alternativen an
anderen Standorten zu entwickeln, die der Kunde annimmt. Der Verbraucher habe letztlich
selbst iiber diese Leerstdnde und damit die Zukunftslosigkeit dieser Versorgungslage ent-
schieden. Es kénne nicht Aufgabe der Stadtplanung sein, teilweise veraltete, noch aus DDR-
Zeiten vorhandene Handelseinrichtungen zu schiitzen und dem Verbraucher moderne Alter—
nativen vorzuenthalten.

d) Zu dem D-Zentrum Hans-Weigel-Strafe gebe die Stadt selbst an, dass die Anforderungen an
eine integrierte Nahversorgungslage nicht gegeben seien. Gleichwohl reiche dies aus, um die
angestrebte Ansiedlung an der Riesaer Strafle iiber die Erstellung des Bebauungsplanes zu

- verwehren. Die Ausgangsvoraussetzungen seien gleich: an der Hans-Weigel-Strafie gebe es
lediglich einen Marken-Discount, an der Riesaer Strafle einen anderen Discount-Markt.

¢) Dariiber hinaus miissten noch folgende standortspezifische Faktoren bei der Bewertung des

‘Bebauungsplanes berticksichtigt werden: An der Strafie mit dem vorhandenen Umfeld sei
fast ausschlieBlich eine Einzelhandelsnutzung in Erginzung zu dem Discount-Markt reali-
sierbar. Sollte dies durch den Bebauungsplan verhindert werden, komme das einer faktischen
Entwertung des Grundstiickes und damit einer Enteignung des Eigentiimers gleich. Dies sei
bei der Interessenabwigung von nicht untergeordneter Bedeutung

f) Die Sortimentsbeschrankung im Rahmen des STEP Zentren sei in Teilen nicht nachvollzieh-
bar und willkiirlich. Gerade Getrinke bediirften aufgrund ihrer Gebindeform der Présentation
in Geschiften an Fahrstandorten mit ausreichend Parkplitzen. '

g) Ebenso sei nicht nachvollziehbar, warum der genehmigungsfihige , Lelpz1ger Laden gerade
150 m? Verkaufsfliche haben diirfe. Sicherlich miisse er unter 800 m? sein, aber in aller Re- -
gel werde in den meisten Kommunen eine Verkaufsfliche von 300 m? problcmlos zugelas-
sen, zumal wenn sie mit dem Sortiment Getrinke belegt werde.

h) Das einzelne betroffene Flurstiick 440/2 aus dem Bebauungsplan-Gebiet herauszuldsen, wiir-
de auch dem Prinzip der Abwigung der Interessen der betroffenen Parteien entsprechen. Das
hiefle, ein Getrankemarkt wire noch zuldssig, weil dieses Vorhaben des Grundstiickseigen-

- tiimers gerade aktuell ist, dariiber hinausgehende Ansiedlungen sind jedoch nicht mehr mog-
© lich.

i) Grundsétzlich sollte das Prmzup gelten, dass der Verbraucher selbst entscheiden kann, wo er
einkaufen mdchte. Solange mit der Errichtung der Einzelhandelsfliche das Stadtbild nicht
optisch beeintrichtigt oder gar geschédigt wird, sollte man jede Handelsfldche zulassen, die .
sich dann im freien Wettbewerb beim Verbraucher durchsetzen muss.

Die Stadt hat aufgrund der Stellungnahtne die Festsetzung und die sie tragenden Griinde noch-
mals sorgfiltig gepriift. Ergebnis dessen ist, dass die in der Stellungnahme vorgebrachten Griin-
de nicht dazu fiihren, dass das Flurstiick ganz oder teilweise aus dem Bebauungsplan entlassen
werden kann. Im Einzelnen:

Zu a):

Das B-Zentrum Paunsdorf Center hat auf Grund seiner GréBe sicherlich eine iiber den Stadtbe- .
zirk und auch iiber die Stadtgrenze hinausreichende Bedeutung. Auf Grund der guten Erreich-
barkeit ist es aber gleichzeitig auch fiir die Nahversorgung der Bevélkerung in den umgebenden
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_Siedlungsbereichen geeignet und nimmt eine solche F unktion auch mit wahr. Ziel der Stadt ist
es, dass diese Nahversorgungsfunktion erhalten, im Bestand gesichert und gestérkt werden soll.
Dazu wiirde auch die Ansiedlung des Getrinkemarktes im Widerspruch stehen, insbesondere in
der Agglomeration mit dem bereits bestehenden SB-Markt.

Zub): .

Die Aussage, dass das D-Zentrum GoldsternstraBe kaum fiir Autofahrerkundschaft geeignet sei,
ist so nicht zutreffend. Es sind ausreichend Stellplitze, auch behindertengerechte, vorhanden.
Unabhingig davon gilt fiir das Sortiment Getréinke: Sicherlich ist es fiir den Handel mit Getrin-
ken in Getrankemarkten, SB-Mérkten und dergleichen von grundsétzlicher Bedeutung, dass man
vor der Einkaufsstitte ausreichend Parkplitze zu Verfiigung hat, damit der Verbraucher bequem
und iiber kurze Wege das ebenerdige Geschift erreichen kann, um in groien und schweren Ge-

. binden verkaufte Produkte leicht transportieren zu kénnen. Zu verweisen ist jedoch auf die Mg-
lichkeit, Getrinke auch in kleineren, leicht zu transportierenden Gebinden erwerben zu kénnen.
Zudem bestehen auch vielfiltigen Angebote zur Getrinkeanlieferung. Beide Moglichkeiten ste-
hen auch Menschen mit kérperlichen Beeintrichtigungen und weniger mobilen Menschen offen.

Zu c):
Der zentrale Versorgungsberezch Heiterblickallee ist zwar im bisherigen STEP Zentren als Nah-
versorgungszentrum (D-Zentrum) ausgewiesen gewesen und im Rahmen der aktuellen Fort- .
schreibung des STEP unter anderem aufgrund riicklaufiger Nachfrage zu einer Nahversorgungs-
lage herabgestuft worden. Auch hatdie riickldufige Nachfrage zu Leerstinden gefiihrt. Das be-
deutet allerdings nicht, dass es sich bei dem zertralen Versorgungsbereich um ein ,,n1cht mehr
zeitgemiBes Einzelhandelsobjekt‘ handelt. Der zentrale Versorgungsbereich ist nach wie vor
unverzichtbar fiir die Nahversorgung der in seinem Einzugsbereich lebenden Bevolkerung — ins-
besondere auch fiir behinderte, 4ltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Menschen.
Folglich besteht das stadtentwicklungspolitische Ziel der Stadt darin, dass der zentrale Versor-
gungsbereich als Nahversorgungslage erhalten, im Bestand gesichert und gestérkt werden soll und dass
der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitdt gesichert werden sollen.
Diese Zielsetzung bezieht sich ausschlieflich auf den zentralen Versorgungsbereich in seiner
stidtebaulichen Bedeutung. Sie bezweckt ausdriicklich nicht, die in dem zentralen Versorgungs-
bereich ansissigen Einzelhandelsbetriebe oder -objekte im Sinne eines ,,Wettbewerbsschutzes™
durch ,protektionistische MaBnahmen® zu schiitzen.

Sicherlich ist es m& glich, aus Sicht der Anbieter bessere Alternativen an anderen Standorten zu
entwickeln, die der Kunde — soweit er entsprechend mobil ist — auch annehmen wiirde. Das be-
deutet aber nicht, dass es sich dabei gleichzeitig auch um bessere Alternativen fiir eine den An-
forderungen — auch der weniger mobilen Bevolkerungsteile — entsprechende verbrauchernahe
Versorgung der Bevilkerung handelt. Im vorliegenden Fall ist die Nahversorgungslage Heiter-
blickallee aufgrund ihrer zentralen Lage aus ihrem Einzugsbereich in der Grofsiedlung Pauns-
dorf sowohl fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad oder der Straenbahn fiir einen Grofteil der Be-
vélkerung gut und schnell erreichbar. Der Standort, auf dem die Errichtung eines Getrénkemark-
tes angestrebt wird, und der in dessen unmittelbarer Nahe bereits vorhandene Discount-Markt -
befinden sich dagegen am siidlichen Rand des Siedlungsgebietes. Die Entfernung zum siidlichen
Rand der Grofisiedlung Paunsdorf betrigt ca. 500 m (Luftlinie); dazwischen befindet sich iiber-
wiegend Wohnnutzung in Einfamilienhdusern und damit nur relativ wenig Bevolkerung. West-
lich befindet sich die nidchste nennenswerte Wohnnutzung ab ca. 450 m Entfernung westlich des
Strafenbahnhofes. Siidlich und &stlich befinden sich fast ausschlieflich Gewerbegrundstiicke
bzw. Kleingirten und Sportanlagen. Der Standort ist somit nur fiir einen untergeordneten Teil
der in seinem Einzugsbereich lebenden Bevélkerung ohne gréfleren Mobilitdtsaufwand erreich-
bar und deshalb — trotz der Straenbahn- und Bushaltestelle — iiberwiegend flir die autoorientier-
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te Kundschaft attraktiv. Br kann deshalb weder aus Sicht der Wohnbevolkerung insgesamt, noch
aus Sicht der Stadt nicht der bessere Standort sein.

Die Aussage, der Verbraucher habe letztlich sclbst liber diese Leerstande und damit die Zu-
kunftslosigkeit dieser Versorgungslage entschieden, ist so nicht richtig. Die Leerstinde sind ei-
nerseits Folge der riickldufigen Kaufkraft in der Grofsiedlung und insofern nicht einem geénder-
ten Verbraucherverhalten geschuldet. Soweit sie einem geéinderten Verbraucherverhalten zuzu-
schreiben sind, handelt es sich dabei erfahrungsgemil um eine Verhaltensdnderung nur mo- -
bilerer Teile der Verbraucherschaft. Andere Teile der Verbraucherschaft behalten ihr Verbrau-
cherverhalten weitgehend bei, insbesondere auch die weniger mobilen Verbraucher — allein
schon mangels anderer Moglichkeiten. In Folge dessen kann im konkreten Fall von einer Zu-
kunftslosigkeit der Versorgungslage nicht die Rede sein. Der zentrale Versorgungsbereich ist
zwar aus den bereits genannten Griinden in der Zentrenhierarchie herab gestuft worden, er ist a-
ber dennoch nach wie vor unverzichtbar fiir die Nahversorgung der in seinem Einzugsbereich le-
benden Bevélkerung (aktuell knapp 9.000 Einwohner im Umkreis von 500 m Luftlinie) und auf-
grund der daraus resultierenden Nachfrage auch weiterhin funktionsfihig.

Aufgabe und Ziel der Stadt ist deshalb die Erhaltung, Sicherung und Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Dabei geht es aber nicht darum, ,,teilweise veraltete, noch aus DDR-Zeiten
vorhandene Handelseinrichtungen zu schiitzen und dem Verbraucher moderne Alternativen vor--
zuenthalten*. Ob die verbrauchernahe Versorgung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche .
in noch aus DDR-Zeiten vorhandenen Handelseinrichtungen erfolgt oder in ,,modernen Alterna- .
tiven“ dazu, ist aus Sicht der Stadt im Zusammenhang mit der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ohne Bedeutung. Ebenso ist in diesem Zusammenhang unbedeutend, ob der zentra-
le Versorgungsbereich insgesamt aus DDR-Zeiten stammt oder ob er vorher oder erst nach 1990
entwickelt wurde bzw. sich entwickelt hat. Von Bedeutung ist lediglich die aktuelle Funktion im
Hinblick auf die verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich — dessen -
Wohnbebauung im Ubrigen ebenfalls iiberwiegend aus DDR-Zeiten stammt. -

Zu d):

Die Ausgangsvoraussetzungen hinsichtlich des an der Hans-Weigel-Stralle baw. an der Riesaer
StraBe vorhandenen Bestandes mégen vergleichbar sein. An der Hans-Weigel-StraBe besteht a-
ber —im Gegensatz zu dem Standort an der Riesaer Strafe — aus stadtentwicklungspolitischer
Sicht ein Entwicklungsbedarfhin zu einem Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) fiir die Sicher-
stellung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung in Engelsdorf. Deshalb erfolgte eine
entsprechende Ausweisung im STEP Zentren. An der Riesaer Strafle besteht ein solcher Ent-
wicklungsbedarf nicht, weshalb die dort angestrebte Ansiedlung eines Getrinkemarktes tiber die
Aufstellung des Bebauungsplanes zu verwehren ist.

Zu e):

Dass an-der Straf3e mit dem vorhandenen Umfeld fast ausschlielich eine Einzelhandelsnutzung
in Ergianzung zu dem Discount-Markt realisierbar sei, ist so nicht richtig. Es verbleiben noch ei-
-ne Vielzahl anderer Nutzungsmoglichkeiten.

Das ca. 5.850 m? groBe Flurstiick, von dem eine Teilfliche fiir den Bau des Getréankemarktes und
der Stellplitze verwendet werden soll, ist zu tiber 2,900 m? gewerblich genutzt. Der Rest ist be-
griint. Die derzeitige gewerbliche Nutzung (samt Stellplatzanlage) kann zunéchst mal unverén-
dert fortgésetzt werden. Sie kann erweitert werden, es kénnen weitere gewerbliche Nutzungen
auf dem Restgrundstiick aufgenommen werden oder es kann die bisherige durch eine andere ge-
werbliche Nutzung ersetzt werden, soweit dies jeweils nach diesem Bebauungsplan in Verbin-
dung mit § 34 BauGB auch unter Beriicksichtigung der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung
zuliissig ist. Es wiren also auch Einzelhandelsbetriebe mit ausschlieBlich nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten nicht grundsétzlich unzuldssig. Andererseits ist aber auch grundsétzlich nicht
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ausgeschlossen, das Flurstiick fiir Wohnnutzung zu verwenden, soweit diese nach § 34 BauGB
auch unter Beriicksichtigung bzw. Lésung der Larmschutzproblematik zuléssig ist. Dem setzt
derzeit aber vor allem die eigene gewerbliche Nutzung der Grundstiickseigentiimerin, die das
Umfeld maf3geblich prégt, Grenzen.
_ Alle genannten Nutzungsméglichkeiten bestanden bisher und sie bestehen auch noch nach Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes. Es entfillt lediglich die Méglichkeit, das Grundstiick fiir den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu nutzen, soweit es sich dabei nicht um
,,Leipziger Liden® oder ,,Werksverkauf* handelt.
Die Méglichkeiten zur Nutzung des Grundstiickes werden damit zwar eingeschrénkt, die Mag-
lichkeit einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung des Grundstiickes wird aber dennoch nicht
entzogen. Aus der Einschrinkung resultiert zwar méglicherweise eine faktische Entwertung des
Grundstiickes. Diese ist aber keinesfalls einer Enteignung des Eigentiimers gleichzustellen.
Obige Ausfiihrungen gelten entsprechend auch bei Betrachtung nur des relativ kleinen Teiles des
Grundstiickes, fiir den von der Grundstiickseigentiimerin die Errichtung.eines Getrénkemarktes.
angestrebt wird. '
Die angesprochenen Auswirkungen des Bebauungsplanes sind bei der Iutcressenabwégung von
' Bedeutung und wurden deshalb entsprechend in die Abwigung eingestellt.

“Zuf):
Dieser Inhalt der Stcllungnamne bezieht sich auf Aussagen des STEP Zentren. Dieser ist Zwar
Grundlage fiir diesen Bebauungsplan nicht aber Gegenstand dieses Planverfahrens.
Eine Sortimentsbeschrinkung ist im Rahmen des STEP Zentren im Ubngen nicht erfolgt. Es
handelt sich bei der ,,Leipziger Sortimentsliste™ vielmehr um diejenigen Sortimente, die in Leip-
zig aufgrund der tatsédchlichen Verhiltnisse zentrenrelevant sind. Dies ist Ergebnis eines entspre-
chenden Gutachtens (vgl. hierzu STEP Zentren, Kap. 6.1). Zu den in Leipzig tatsdchlich zentren-
relevanten Sortimenten gehdren auch die Getrinke.
Dass Getrénke aufgrund ihrer Gebindeform der Présentation in Geschéften an Fahrstandorten mit
ausreichend Parkplitzen bediirfen, ist im Ubrigen so nicht richtig. Sicherlich ist beim Kauf von
Getrinkekisten oder —fissern die Nihe zum eigenen Auto in der Regel von Vorteil. Zu verwei-
sen ist jedoch auf die Moglichkeit, Getrinke auch in kleineren, leicht zu transportierenden Ge-
binden erwerben zu kénnen, sowie auf die vielfiltigen Angebote zur Getrinkeanlieferung.

Zu g):

Auch die GréBe der Verkaufsfliche des ,,Leipziger Ladens* von maximal 150 m? ist Ergebms
gutachterlicher Ermittlungen und beruht auf den tatsichlichen Gegebenheiten in Leipzig (vgl. .
Kap. 6.2.1 bzw. STEP Zentren). Wenn in anderen Kommunen eine Verkaufsfliche von 300 m?
problemlos zugelassen wird, zumal wenn sie mit dem Sortiment Getrénke belegt wird, dann kann
dies in den tatsichlichen Gegebenheiten in der jeweiligen Kommune begriindet sein — was dies-
seits nicht abschlieBend beurteilt werden kann und braucht. Fiir die sachgerechte Abwigung
durch die Stadt Leipzig ist allein die in Lclpmg bzw. die im konkreten Einzelfall gegebene Sach-
lage von Bedeutung.

Zu h): :

Das einzelne betroffene Flurstiick 440/2 aus dem Bebauungsp]an—Geblet herauszul6sen, wiirde
nicht dem Prinzip der sachgerechten Abwigung der Interessen der betroffenen Parteien entspre-
chen. Die Herauslsung des Flurstiickes aus dem Bebauungsplan wire sicherlich im Interesse
des Grundstiickseigentiimers und auch des Entwicklers sowie des spiteren Betreibers des Ge-
trainkemarktes. Dies kann aber nicht Ergebnis der sachgerechten Abw#gung sein. Durch die An-
siedlung des Getrinkemarktes wiirde im Zusammenwirken mit dem bestehenden Discount-Markt
eine neue Einzelhandelsagglomeration entstehen. Dies wiirde zu einer weiteren Verfestigungund -
Stirkung des nicht-integrierten Einzelhandelsstandortes fiihren. Dem stehen die schwerer wie-
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genden &ffentlichen Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
des STEP Zentren, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entgegen. Diese wiirden in unverhiltnismiBigem AusmaBe
stirker beeintrichtigt werden, als die Belange des Grundstiickseigentiimers bzw. des Entwicklers
oder des Betreibers — auch, wenn {iber das gerade aktuelle Vorhaben des Grundstiickseigentii-
mers hinausgehend keine weiteren Ansiedlungen mehr méglich sind. Die obigen Ausfiihrungen
gelten entsprechend auch fiir die Ausghederung nur des fiir den Getrénkemarkt vorgesehen Flur-
stiicksteils.

Zu1):

Selbstverstandlich sollte grundsétzlich das Prinzip gelten, dass der Verbraucher selbst cntschcl-
den kann, wo er einkaufen méchte. Es ist aber unter anderem Aufgabe der Stadt, auf eine ver-
brauchemahe Versorgung der Bevdlkerung hinzuwirken — auch, weil es nicht ,,den Verbraucher*
schlechthin gibt, sondern unterschiedliche Verbraucher mit unterschiedlichen Anforderungen
bzw. Moglichkeiten z.B. hinsichtlich der Mobilitit. In Hinblick darauf ist es Aufgabe und Ziel

- der Stadt, die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben zur Erhaltung und Entwick-

lung der zentralen Versorgungsbere;chc zu steuern. Wiirde das Prinzip gelten, dass die Anbieter
selbst entscheiden kénnen, wo sie sich ansiedeln m&chten und wiirden sie sich dann dort auch
wirklich ansiedeln, dann wire eine verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung iiber kurz oder
lang im Wesentlichen wohl nicht mehr bzw. nur noch fiir den mobileren Teil der Bevélkerung

- gegeben. Hinzu kidmen weitere Probleme wie z.B. zusétzlicher Verkehr und die Verddung ge- -

wachsener Elrdcaufslagen 1

Auch wenn mit der Errichtung von Einzelhandelsfldchen das Stadtbild nicht optisch beeintrich-
tigt oder gar geschidigt wird, so ist es dennoch nicht vertretbar, jede Handelsfliche zulassen, die
sich dann im freien Wettbewerb beim Verbraucher durchsetzen muss. Durchsetzen wiirden sich

im Hinblick auf die zentrenrelevanten Sortimente mit groBer Wahrscheinlichkeit die iiberwie-

gend auf autoorientierte Kundschaft ausgerichteten SB-Mérkte an — fiir den Kfz-Nutzer — gut er-
schlossenen Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, oft auerhalb der Wohn-

gebiete. Dies stiinde nicht im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung,

8.2 Beteiligung der Tréiger ﬁﬁentlicher Belange

Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolg-
te durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der
auch &ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 29.09.2009. Mit gleichem Schreiben
wurden die T6B auch iiber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Von den insgesamt fiinf beteiligten T6B gingen vier Stellungnahmen ein. Darin waren keine
Aussagen enthalten, die gegen die Planung sprechen oder eine Anderung oder Ergénzung der-
Planung erforderlich machen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand der Abwégung
sein miissten. Von besonderer Bedeutung sind lediglich die Stellungnahmen der Landesdirektion
Leipzig und der Regionalen Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen
(siche dazu Kap. 6.1.1) sowie der Industrie- und Handelskammer (THK) zu Leipzig, die die Pla-
nung ausdriicklich beflirwortet. Weltcrer Darlegungen zu den Ergebnissen der Beteiligung bedarf
es somit nicht.

Eine Beteiligung Von’Naohbargemeinde'n war nicht e.rfordt_arlich, da deren Interessen durch die-
sen Bebauungsplan nicht in abwigungserheblicher Art und Weise bertihrt sein kénnen.
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C. . INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele werden die folgenden Fest-
setzungen getroffen. Es handelt sich um einen sogenannten ,,einfachen Bebauungsplan® im Sinne
des § 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen enthalt, richtet sich die
Zulissigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

9. ‘Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 - Wortlaut der Festsetzung

Im § 1 des Bebauungsplanes ist die Geltungsbereichsgrenze gemil § 9 Abs. 7 BauGB wie folgt
festgesetzt: - ; '

Die Grenze des riumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes vérlc'z'uﬁ:

im Norden ausgehend vom nordwestlichen Eckpunkt des Flurstiickes 125/10 (Ausgangspunkt)
in stlicher Richtung entlang der Siidseite der Riesaer Strafie auf den stidlichen
Grenzen der F| Turstiicke 148/2, 148/3 und 148/4 der Gemarkung Stiinz (Riesaer
Strafle) bis zu deren Schnittpunkt mit der gedachten gradlinigen siidlichen Verlin-

- gerung der westlichen Grenze des Flurstiickes 54 der Gemarkung Paunsdorf (Stra-
Benbahnhof Paunsdorf), '
auf dieser gedachten Verlingerung das Flurstiick 148/4 der Gemarkung Stiinz (Rie-
saer Strafie) in nordlicher Richtung querend, '
weiter in der Gemarkung Paunsdorf westlich und nérdlichen entlang des Strafien-
bahnhofes Paunsdorf auf der westlichen Grenze des Flurstiickes 54, auf der nordli-
chen Grenze der Flurstiicke 54 und 54/3 sowie auf der gedachten ostlichen Verlin-
gerung dieser Grenze die Flurstiicke 309/6 und 308/1 gradlinig querend bis zum
Schnittpunkt mit der Sstlichen Grenze des Flurstiickes 308/1,
auf dieser in siidlicher Richtung bis zum Schnittpunkt mit der gedachten gradlini-
gen westlichen Verltingerung der siidlichen Grenze des Flurstiicks 438 (Schwind-
_ straf3e), "
auf dieser gedachten Verlingerung in éstlicher Richtung die Flurstiicke 303u und
793 querend und weiter entlang der Siidseite der Schwindstrafle auf der siidlichen
Grenze des Flurstiickes 438 bis zu dessen siiddstlichem Eckpunkt,
von dort auf einer gedachten Linie das Flurstiick 306y (Spitzwegstrafse) gradlinig -
querend zum siidwestlichen Eckpunkt des Flurstiickes 306 x, : )
weiter auf dessen siidlicher Grenze und auf der westlichen und der nérdlichen
Grenze des Flurstiickes 303b, _
weiter auf der éstlichen Grenze dieses Flurstiickes und auf deren gedachter sidli-
chen Verldngerung das Flurstiick 939/1 der Gemarkung Paunsdorf und weiter in
der Gemarkung Engelsdorf die Flurstiicke 258 und 287 (Riesaer Strafie) gradlinig
- querend bis zur siidlichen Grenze des Flurstiicks 287, '
weiter in dstlicher Richtung entlang der Siidseite der Riesaer Straf3e auf den siidli-
chen Grenzen des Flurstiickes 287 bis zum norddstlichen Eckpunkt des Flurstiickes
. 215/6, : '

im Osten  auf der Gstlichen Grenze des Flurstiickes 215/6,

im Siiden  entlang der Nordseite der Bahntrasse Leipzig — Dresden auf der nordlichen Grenze
des Flurstiickes 252/32 bis zum siidwestlichen Eckpunkt des Flurstiickes 252/17,
von dort auf einer gedachten Linie das Flurstiick 252/32 gradlinig querend zum
stidéstlichen Eckpunkt des Flurstiickes 252/29, weiter auf der siidlichen Grenze des
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Flurstiickes 252/29 bis zu dessen siidwestlichem Eckpunkt,

von dort auf einer gedachten Linie das Flurstiick 252/32 gradlinig querend zum

stidostlichen Eckpunkt des Flurstiickes 252/2, '

weiter auf der siidlichen Grenze des Flurstiicks 252/2 bis zu dessen siidwestlichem

Eckpunkt, ,

von dort auf einer gedachten Linie das Flurstiick 252/32 gradlinig querend bis zum

nordgstlichen Eckpunkt des Flurstiickes 317 der Gemarkung Paunsdorf,

weiter entlang der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes 317 der Gemarkung Pauns-

dorfund des Flurstiickes 132/36 der Gemarkung Stiinz bis zur Sudwesrlzchen Ecke

des Flurstiickes 125/10 der Gemarkung Stiinz sowie “
“im Westen auf der westlichen Grenze des Flurstiickes 125/10 der Gemarkung Stiinz bzs zu des-

sen nordwestlichem Eckpunkt (Ausgangspunkz).

9.2 Begriindung der FestsetZung

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatisierte Llegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 25.02.2009. Diese ist hinsichtlich der in der Festsetzung genannten Flurstiicke
identisch mit dem Stand vom 11.03.2010.

Der réumliche Geltungsbereich entspricht dem Aufstellungsbeschluss. Es wurden keine Flur-
. stiicke oder Flurstiicksteile iiber den Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan hinaus-
gehend einbezogen oder aus dem rdumlichen Gcltungsbcrclch entlassen

In den raumlichen Geltungsbereich-wurden im Wesentlichen alle diejenigen Flurstiicke auf-
genommen, fiir die aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Ziele und Zwecke
der Planung ein Planungserfordernis anzunehmen oder zumindest nicht ginzlich auszuschliefen
war. Aulerdem wurden weitere Flurstiicke aufgenommen, soweit dies fiir den rdumlichen Zu-
sammenhang des Pla:ngcb1etes zweckmilig war.

- 10. Allgemeine Unzulsssigkeit vom Einzelhandelsbetricben mit

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

(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsorti-
mente fiihren, sind nicht zuldssig: '

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getrdnke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanititswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf (lebende Ti iere, Tierhaltungsbedarf)
- Biicher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung (Damen, Herren, Kmder)

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe
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- Lederwaren

- Sporigeriite (Fahrrider, Smﬂ)oards u.a.), Sportartikel, Qutdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weifle Ware (Kiihlschriinke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehdr

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgerdte
- - Musikalien, Tontrdger, Bildtriger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartzkel

- Antiquitéiten, Kunst

- * Haus-, Tisch-, Bettwéische, Gardinen

- - Fotogeriite, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, auf allen Bau@mdstﬂcken im Plangebiet die Nicht-Zul#ssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten herbeizufiihren. Damit soll die
iibergeordnete Zielsetzung dieses Bebauungsplanes umgesetzt werden.

Bei den aufgefithrten Sortimenten handelt es sich um die nach der fortgeschriebenen , Leipziger
Sortimentsliste® zentrenrelevanten Sortimente (Niheres dazu siehe Kap. 6.2.1). Diese sind auch.
zentrenrelevant fiir die im Kap. 6.2.1 genannten, mit diesem Bebauungsplan hinsichtlich ihrer
Erhaltung und Entwicklung sowie ihrer Stirkung konkret zu schiitzenden zentralen Versorgungs-
bereiche. :

Das genannte Ziel besteht ausdriicklich

e fiir die Teile des Plangebietes, auf denen keine zentrenrelevanten Emzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, um dort die Anslcdlung deramger Nutzungen gruudsatzhch verhindern zu
konnen, sowie

o unabhénglg davon auch fiir solche Teile des Plangebletes, auf denen zentremclcvante Em—
zelhandelsnutzungen berelts vorhanden sind, um diese auf den ,,passwen Bestandschutz® z
verweisen.

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzung der tibergeordneten Zielsetzung und des Zie-
les a) (siehe Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieflich auf Einzelhandels-
betriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimente als Hauptsorti-
mente fiihren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht-auf solche Einzelhan-
delsbetriebe beziehen, die einzelne oder mehrere der genannten Sortimente nicht im Hauptsorti-
ment, sondem lediglich im Randsortiment fiihren. Alle nicht in der Festsetzung genannten Sor-
timente und Betriebstypen bleiben zuldssig. Dies soll dem Ausgleich zwischen dem Interesse der
Grundstiickseigentiimer an einem méglichst breiten Spielraum zur angemessenen wirtschaftli-
chen Nutzung ihrer Grundstiicke auf der einen und dem Interesse der Stadt an der Umsetzung ih-
rer Planungsziele auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgen auch die Festsetzungen zur Zulés-
sigkeit ,,Leipziger Liden* und des Werksverkaufes (Kap. 11 bzw. 12).

10.3  Voraussetzungen fiir die Festsetzung

- Die Voraussetzungen dafiir, di.e Festsetzung treffen zu diirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.
- 2a BauGB genannten Ariforderungen wie folgt erfiillt sind:
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e Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzingen nach § 9 Abs. 2a BauGB grundsitzlich zuldssig sind.

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

e Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (weiteren) Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatséchlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan ,,Zentren* ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche — und der Zentrenstruktur. ' .

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren

Mobilitit insbesondere #lterer Menschen, und der (den stadtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig. '

e Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP ,,Zentren® der Stadt Leipzig als
auf die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit der
Festsetzung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass
dies der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versorgungsberelches
und der Zentrenstruktur dient.

- e Inden fiir diesen Bebauungsplan rclevantcn zu crhaltendcn, zu entwickelnden bzw. zu stir-

kenden zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir

Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage

eines Bebauungsplanes vorhanden (siche Kap. 6.2.1).

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden konnen. Mit der Festsetzung wird die
Zuldssigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes-dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Damit kann im Plangebiet die Ansiedlung und die
Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden, die
stadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siche Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der iiberge-
ordneten Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bebau-
ungsplan der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versor-
gungsbereichc und der Zentrenstruktur. :

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

e Der Bebauungsplan steht der im Plangebiet bislang zulédssigen und auch tatsichlich mégli-
chen (und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2.) Ansiedlung weiterer und der Verfestigung ,
und Ausweitung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen entgegen.

e Damit trigt er dazu bei, eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter Einzelhandelsnut-
zungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und dient damit
gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungs-
bereichen.

e Gleichzeitig dient er damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starlcung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhan-
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delsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen zentralen Versorgungsbc-
reiche schwichen und damit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltung bzw.
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziechen (m&glicherweise bis hin zu
"Verddungstendenzen" in einzelnen zentralen Versorgungsbereichen). Dies stiinde auch der
gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stérkung der Zentrenstruktur entgegen.

e Und nicht zuletzt dient er damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung, Die
Schwichung oder sogar Verédung von in der rdumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche und die Neuentwmklung eines zentralen Versorgungs-
bereiches am Rand des Einzugsbereiches, wie sie durch die Ansiedlung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet zu erwarten wire, und die daraus resultierende erheb-
liche Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung eines grofien Teiles der Bevolke-
rung im Einzugsbereich werden vermieden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erfordcrhchkeﬁ der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch i in
inhaltlicher (,,sowe1t erforderlich®) Hinsicht gegeben. Denn:

e Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind insbesondere aktuelle Bestrebungen,
. im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln (siche Kap. 2) Die Ver-
wirklichung des Vorhabens wiirde, insbésondere auch im Zusammenwirken mit der bereits
bestehenden Emzclhandclsnutzung, negative oder md ghcherwe1se sogar schidliche Auswir-
kungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur nach
- sich ziehen und das Erreichen der gesetzten Ziele verhindern. Es wiirde durch die entstehen-
de Einzelhandelsagglomeration mit Sicherheit zu einer Schwichung zentraler Versorgungs-
bereichen kommen. Folge davon wire, dass sich die verbrauchernahe Versorgung der Bevél-
kerung fiir den iiberwiegenden Teil der Bevdlkerung im Einzugsbereich der geschwichten
zentralen Versorgungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir be-
hinderte, iltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Menschen in erheblichem Malfle
nachteilig wire. Es wiirde zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfligung
stehen — dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittler-
weile aufgrund gednderten Verbraucherverhaltens oft maBgeblich darauf beruht, dass diese
Einrichtungen ausreichend mit Parkplétzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut er-
reicht werden kénnen. So verfiigt der bestehende Discount-Markt derzeit tiber 90 Stellplétze
und auch nach Errichtung des beantragten Getrénkemarktes wiren nach den Antragsunterla-
gen fiir beide Einzelhandelsbetriebe insgesamt 90 Stellplatze vorhanden. Die Stellplédtze
kommen allerdings lediglich den Teilen der Bevolkerung zu Gute, die tiber ein Kfz verfiigen,
und #ndem deshalb nichts an der oben beschrieben Problematik der weniger mobilen Mit-
biirger. |
Betroffen sind insbesondere das D-Zentrum Goldsternstrae und die Nahversorgungslage
Heiterblickallee, auf die nachteilige Auswirkungen zu erwarten wiren, fiir welche aber die
Erhaltung, Sicherung und Stérkung der Nahversorgungsfunktion sowie die Sicherung einer
dauerhaften Stabilisierung stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist. Fiir das D-Zentrum
Goldsternstrafie besteht aulerdem das Ziel, die vorhandenen Qualitéten und Potenziale wei-
ter zu verfestigen und zu verbessern sowie der Nachfrage entsprechend weiter auszubauen.
Entstiinde ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im
Plangebiet, dann wiirde sich dessen Einzugsbereich mit dem des D-Zentrums ,,Goldsternstra-
Be“ iiberschneiden — wie es ja bereits jetzt hinsichtlich des bestehenden Discount-Marktes
der Fall ist. Folge wiren weitere Umsatzumverteilungen — hier insbesondere beim Sortiment
Getrinke, aber in Folge der Agglomerationsvorteile auch bei anderen Sortimienten — zu Un-
gunsten des D-Zentrums und der Nahversorgungslage, durch die diese in ihrer Funktion und
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Entwicklung beeintrichtigt bzw. méglicherweise sogar geschidigt wiirden. Die Ziele fiir das
D-Zentrum bzw. fiir die Nahversorgungslage kénnten nicht erreicht werden.

Besonders betroffen wire ebenso das zu entwickelnde D-Zentrum Hans-Weigel-Strafle.

Auch hier wiirde sich der Einzugsbereich der Einzelhandelsagglomeration im Plangebiet mit
dem des D-Zentrums iiberschnéiden. Folge wire, dass die gewollte Entwicklung hin zu ei-
nem Nahversorgungszentrum oder iiberhaupt zu einem zentralen Versorgungsbereich in Fra-
ge gestellt wire oder zumindest wesentlich erschwert wiirde.

Aber auch die Nahversorgungsfunktion des B-Zentrums Paunsdorf Center, fiir die die Erhal-
tung, Slcheru;ng und Stiarkung Ziel der Stadt ist, wére nachteilig betroffen. Auch hier bestiin-
de eine Uberschneidung der Einzugsbereiche, sodass auch hier das Erreichen der stadtent-
wicklungspolitischen Ziele der Stadt in Frage gestellt wire oder zumindest wesentlich er-
schwert wiirde. _

Aus den oben genannten Griinden ist es jetzt erforderlich, dem Ansiedlungsvorhaben mit die-
ser Festsetzung entgegen zu wirken.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebenso auch ﬁ:r andere im Plangebiet gelegene
Flurstiicke gegeben, die grundsitzlich geeignet sind zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit ande-
ren Einzelhandelsnutzungen stidtebaulich negative oder sogar schadliche Auswirkungen auf

_ die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Auch dem ist

jetzt mit-der Festsetzung entgegen zu wirken. Die obigen Ausflihrungen zu den nachteiligen
Folgen einer Einzelhandelsagglomeration gelten hier entsprechend. :

Auch hinsichtlich der im Plangebiet bereits vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzung, dem Discount-Markt, ist die Erforderlichkeit der Festsetzung gegeben. Fiir diesen
SB-Markt ist davon auszugehen, dass er schon fiir sich allein negative oder-sogar schédliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich zieht. Die

- Baugenehmigungen fiir diese Einzelhandelsnutzungen konnten aufgrund der zum Zeitpunkt

der Erteilung der Genehmigungen gegebenen Gesetzeslage nicht mit hinreichender Rechtssi-
cherheit versagt werden. Deshalb ist es jetzt erforderlich, die mit der am 01.01.2007 in Kraft
getretenen Anderung des BauGB gegebenen Moglichkeiten zu nutzen und den SB-Markt im
Plangebiet auf den passiven Bestandschutz zu beschrinken.

Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies
das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Ziele und Zwecke gewihrleistet werden kann. Weder bei ginzlichem Verzicht auf die
Festsetzung, noch bei Beschrankung nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder auf be-
stimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen
Mafle und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Beschran-
kung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gew#hr, dass nicht in gréferem Aus-
maB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zuléssigkeit von Vor-
haben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforderlich ist.
Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung zum ,,Lelpmger Laden® sowie zum

,» Werksverkauf* getroffen (siehe Kap. 11 und 12).

Weltere erginzende Festsetzungen — mit Ausnahme des ,,LBIle ger Ladens® und des ,,Werksver-
kaufes* — sind nicht erforderlich. Denn:

o

Es besteht kein Erfordemis, der vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung (SB-
Markt) emen ,,erweiterten Bestandschutz* oder sonstige, iiber den passiven Bestandsschutz
hinausgehende Entwicklungsmdglichkeiten als grundsétzlich bestehende Option einzuréu-
men. . ' : '
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o Auch rdumlich oder inhaltlich bEgrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die sachgerechte Bestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgerecht festsetzbar sind.

Dazu ist auch von Bedeutung: Die Eigentiimer bzw. Betreiber des im Plangebiet vorhandenen
SB-Marktes haben sich im Aufstellungsverfahren nicht dahingehend geduBlert, dass die vorgese-
hene Uberplanung ihnen die Méglichkeiten zur Umsetzung von Erweiterungs-, Anderungs- und/
oder Erneuerungsabsichten nimmt. Anregung dahingehend, dass ein ,erweiterter Bestandschutz™
oder sonstige Ausnahmen festgesetzt werden sollen, wurden weder im Zusammenhang mit der
offentlichen Auslegung noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heran ge-
" tragen. Die Eigentiimer bzw. Betreiber haben somit nicht kundgetan, dass sie ein Erfordernis fiir
entsprechende Festsetzungen sehen. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass die Eigen-
tiimer bzw. Betreiber selbst entsprechende — tiber den genehmigten Bestand hinausgehende —
MaBnahmen auf absehbare Zeit nicht fiir erforderlich halten und die Beschrinkung auf den ,,pas-
 siven Bestandschutz* hinsichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandels deshalb als zumutbar an- -
' sehen. Dennoch geht die Stadt Leipzig davon aus, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen oder altersbedingte Erneuerungen mit Bedéutung fir zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen frither oder spiter angestrebt werden. Bei dem SB-Markt ist derzeit zwar davon
auszugehen, dass die Anlagen den aktuellen Anforderungen weitestgehend entsprechen und des-
halb derartige MaBnahmen vorerst nicht zu erwarten sind. Dennoch sind auch hier zukiinflig sich
wandelnde Anforderungen an die baulichen Arnlagen nicht grundsétzlich auszuschliefien. Derzeit
lsst sich aber nicht prognostizieren, in welcher Art und in welchem Umfang zukiinftige Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsinderungen oder Emeuerungen der bestehenden Einzelhandels-
nutzungen zu gegebener Zeit erforderlich werden kénnten. Folglich ist auch nicht erkennbar, ob
bzw. inwieweit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkt stédtebaulich vertretbar sind oder nich,
insbesondere im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungsplanes sowie die im Stadtentwick-
lungsplan Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt. Fest steht der-
zeit nur, dass die jetzige Nutzung im Widerspruch zu den genannten Zielen steht. Zum derzeiti-
gen Zeitpunkt ist es somit nicht méglich, dem durch entsprechende Festsetzungen (z.B. eines
..erweiterten Bestandschutzes* oder bestimmter Ausnahmen) in diesem Bebauungsplan auf sach- -
gerechte Art und Weise Raum zu geben.

Auch Anregungen dahingehend, dass die generelle Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandels-
. nutzungen bestehen bleiben soll, wurden weder im Zusammenhang mit der offentlichen Ausle-
gung noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heran getragen.

10.6  Ermittlung und Gewichtung der fiir die Festsetzung sprechenden
Belange '

Fir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung posi-
tiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange

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

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

¢) des STEP ,Zentren* der Stadt —als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — und der im Kap. 3 genannten, den
STEP. Zentren ergénzenden Ziele.
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Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden néher beschriecben
und gewichtet.

Die Bctroffenhe:it des 6fféntlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem
Belang zugrunde liegendem grofen Sffentlichen Interesse an der Stérkung der Innenentwicklung
und der Urbanitét der Stéidte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitdt insbesondere dlterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatsdchlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Die Realisierung weiterer, aber auch .
die Verfestigung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plange-
bietes steht dem Interesse an der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung der hier rele-
vanten zentralen Versorgungsbereiche (siche Kap. 6.2.1) und der Zentrenstruktur diametral ent-
gegen. Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht fiir die Abwigung zuge-
messen.

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatsichlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Enmicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatsidchlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind ein wesentlicher ,,Gegenstand®, auf den im vorliegenden
Fall die Belange 2) und c) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben —bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wiirde. Durch die dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsnutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der vorhandénen
zentralen Versorgungsbereiche in Frage gestellt oder zumindest wesentlich erschwert werden.
Im konkreten Fall bedeutet dies: Durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrentelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet kann eine insgesamt neue Einzelhandelsag-
glomeration entstehen. Mit Blick auf den vorhandenen Einzelhandelsbesatz in den zentralen
Versorgungsbereichen wiirde dies mit grofer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatz-
umverteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand auslésen. Diese wiirden zu
Lasten des Einzelhandelsbestandes insbesondere im D-Zentrum Goldsternstrae und in der Nah-
versorgungslage Heiterblickallee (Geschiftsaufgaben) gehen. Folge wiren stiddtebaulich negati-
ven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Leersténde, teilweise ,, Verddung®).

‘Hinsichtlich des B-Zentrums Paunsdorf Center wire das Erreichen des Zieles der Erhaltung, Si-
cherung und Stirkung der Nahversorgungsfunktion in Frage gestellt oder wiirde zumindest we-
sentlich erschwert werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen. Dieses bezieht
sich allerdings ausschlieBlich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die dort vorhandenen
Nutzungen in ihrer stidtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ortsansissigen Einzelhandelsbetriebe bzw. —objekte im Sinne eines ,,Wettbewerbsschut-
zes“ ist ausdriicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine von der Festsetzung
ausgehende allgemeine Beeinflussung der Marktverhiltnisse ist allerdings nicht auszuschlieBen,
nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich.

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges c) offensichtlich:
Der STEP ,,Zentren® stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und rdumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt Leipzig konkretisierende Planung dar und die Fest-

12.03.2010



Begriindung zum : Seite 26

Bebauungsplan Nr. 348 . Riesaer Strale— Nutzungsarten*

setzung dient insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfithrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsichlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Realisierung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des
Plangebietes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zentren diametral entgegen. Diese wiir-
den durch die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden Ausweitung
bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wesentlichen Tei-
len in Frage gestellt. Dies gilt ebenso fiir die im Kap. 3 genannten, den STEP Zentren ergiéinzen-
den Ziele, die mit der Beschlussfassung iiber diesen Bebauungsplan ausdriicklich gesetzt werden.
Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besonderes Gewicht zugemessen.

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

10.7 Ermlttlung und Gewichtung der ge gen die Festsetzung sprechenden
Belange

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-
gungserheblicher Weise negativ beriihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
- ge. Dabei wurde — neben den Belangen, die fiir die: Abwégung von besonderer Bedeutung sind —
eher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzungnegativ beruhrt
werden kénnen. Naher zu betrachten sind danach die Belange )

d) der Ei gentiimcr der von der Festsetzung bctroffcnen Gnindstticke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus erge-
benden vielfiltigeren Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke,

€) derim Plangeblet tatsdchlich bereits ansissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit threm Interesse an-der méglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie :

f) der zentrenrelevanten Emzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwmkler oder Betrelber) die
bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit auBcrhaIb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

Dass weitere Belange in abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt
werden konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorhandener, oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden n&her beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung be-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung bestehenden Rechtslage — ist eindeutig gegeben. Ent-
sprectiende Aufierungen sind im Rahmen der Beteiligungen zum Entwurf eingegangen (siehe
Kap. 8.1). Seitens der Stadt wird von einem solchen Interesse auch bei Eigentiimern ausgegan-
gen, die sich im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend gedullert haben. Zum Eigentum an
Gebaudcn siehe Belang e).

Die Festsetzung schrénkt die bisher gegebenen Nutzungsrnﬁ glichkeiten insofern ein, dass zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des ,,Leipziger Ladens und des , Werks- -
verkaufs®) nicht mehr zuléssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie
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auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes. Diese Beschréinkung ist den Grundstiicks-
eigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil diesen neben der jeweils aus gelibten Nutzung
(soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zulissig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den
Grundstiickseigentiimem nicht die lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die lukrativste
Nutzung ausschliefen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche dient, und sie kann Nutzungsméglichkeiten, die iiber die ausgetibte Nutzung hinausgehen
und grundsétzlich nicht geschtitzt sind, planungsrechtlich einschrinken; vgl. entsprechend: Nie-
derséchsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist hier
der Fall. Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung, dass die zukiinftige Nutzung o-
der Vermarktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten oder fiir ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebiduden) durch diesen
Bebauungsplan nicht éingeschrénkt wird. Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen
wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich nicht im Wege. Dies
gilt vorliegend sowohl fiir die derzeit unbebauten, als auch fiir die bebauten Grundstiicke (ein-
schlieflich des mit.dem SB-Markt bebauten Grundstiickes) und entsprechend auch fiir bislang
unbebaute Teile ansonsten bebauter und genutzter Grundstiicke. Inwieweit die allgemeinen
Marktverhltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche
Nutzung erméglichen oder nicht, ist ebenso wenig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Ein-
schrinkungen der wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundstiicksteilen, die sich aus ansonsten auf
dem jeweiligen Grundstiick vorhandenen Nutzungen ergeben. :

~-Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im (Jbrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stddtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung der Grundstiicke wurde von der Geschiftsstelle

des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutachterlichen Einschitzung u.a. mitgeteilt: _

e Im Allgemeinen kénne gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Einschrinkung der Nutzbar- =~
keit fiir eine groBere Kauferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar. Es sei
zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch hihere Preise erzielt werden kénn
ten. '

© Aber: Wie eine Auswertung der Kaufpreissammlung zeige, seien die Grundstiicke, die zur
Errichtung von SB-Mérkten erworben wurden, im Durchschnitt zum Bodenrichtwertniveau
gehandelt worden. Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwischen 47 % und 164 % des

~ jeweiligen Bodenrichtwertniveaus. : , '

e Ob unter diesen Gesichtspunkten iiberhaupt eine Wertminderung gegeben sei und ob es sich
um eine wesentliche Wertminderung handele, kénne nur im Einzelfall eingeschitzt werden.
Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle nicht méglich.

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

ordnung und Wertermittlung mit Datum vom 16.05.2009]

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

Eine nahere Beirachtung dazu ist vorliegend allerdings nicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fithren soll-
te, so wiren die Grundstiicke damit nicht v6llig entwertet, den der Bebauungsplan steht einer an-
gemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grund-
sdtzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siche oben). :
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Von Bedeutung ist auBerdem, dass es sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsatzlich aller -
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, insgesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betrof-
fener handelt. '

Im Ergebnis ist dem Belang somit kein besonderes Gewicht ZUZUMmMessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges €), der Interessen der im Plangebiet tatséichlich bereits an-

sissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen ist hier der -

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

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

zung bzw. der Eigentiimer sich im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend gedullert haben —

davon ausgegangen, dass sie sowohl '

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

o an seiner Emeuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung (z.B. durch Feuer,
Sturm oder Einsturz), als auch - _

o an einer méglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung o '

interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatséchlich bereits anséssige zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzung mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt wird, ist hier insbesondere das Interesse von Bedeutung, die bestehenden Nutzung nach
der Beseitigung oder dem Untergang emenern sowie sie auch iiber den genchmigten Bestand
hinaus weiter entwickeln oder ausbauen zu kénnen. Dem steht die Festsetzung entgegen. Emeue-
rungen und weitere Entwicklungen des SB-Marktes (hinsichtlich des Angebotes an zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten) sind danach grundsitzlich nur noch moglich, soweit dies vom passi- .
ven Bestandsschutz gedeckt ist. ‘

Die Zumutbarkeit dieser Einschrinlcuﬁg ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

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

e Hinsichtlich der nicht mehr zuldssigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der

Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) sind die sich aus dem Bebauungsplan erge-

- benden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. ‘

o Fiir die Betroffenen als Eigentiimer des Gebaudes gilt zunichst, dass der Verlust bzw. das
Wertloswerden des Gebiudes im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umsténden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigten oder untergegangenen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht erneut aufgenommen werden dirfen. Den
Eigentiimern bleibt aber die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zulissig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Aus-
fiihrungen zu Belang d) entsprechend. ;

o Auch fiir die Betroffenen als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes gilt,

" dass der Verlust bzw. das Wertloswerden der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel ge-

12.03.2010



Begriindung zum ' : ' Seite 29
Bebauungsplan Nr. 348 . Riesaer Strafie — Nutzungsarten®

nutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umsténden. Der Betreiber steht
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung aber vor der Situation, einen neuen Be-
triebsstandort finden zu miissen, so er den Betrieb weiter fithren will. Dem Bebauungs-
plan anzurechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue Betriebsstandort im Plangebiet nur
noch gefunden werden kann, soweit dies im Rahmen eines méglicherweise verbliebenen
Bestandsschutzes mdéglich ist. Sollte der Bestandschutz fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen insgesamt erloschen sein, dann ist fiir den Einzelhandelsbetrieb kein neuer
Betriebsstandort im Plangebiet mehr méglich. Der jeweilige Betreiber steht dabei aber
vor einer Situation, wie sie.auch ohne diesen Bebauungsplan iiblicherweise aufiritt, z.B. .
wenn der Betreiber des Einzelhandelsbetriebes nicht auch Eigentiimer der baulicher An-
lage ist und dessen Eigentiimer diese nach ihrem Untergang durch Feuer nicht wieder er-
richtet oder wenn er Mietvertrige kiindigt oder einen auslaufenden Mietvertrag nicht ver-
lingert. Auch in diesen, in der Lebensrealitit durchaus typischen Fillen miisste der Be-
treiber sich einen neuen Standort suchen, ggf. auBerhalb des Plangebietes.

¢ Auch hinsichtlich einer méglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit
" auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsinderungen) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Emeuerungen der Anlagen sind die sich aus dem Bebauungs-
plan ergebenden Einschrankungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zulissig. Baurechtlich relevante Anderungen,
Umbauten oder Erneuerungen sind grundsitzlich nicht mehr zuldssig. Den davon Betroﬁ‘c—
nen ist dies aber zumutbar.
o Als Eigentiimern des Gebdudes:
. In die Ausiibung der bisherigen, tatsichlich stattfindenden Nutzungen wird rechthch ‘
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausgeiibten
Nutzung bleibt wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit die grundsitz-
liche Méglichkeit, die bereits getétigten Invcstltmncn weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren.
= Soweit das Gebdude ohne 'baurechthch relevante Anderungen, Umbauten oder Emeu-
erungen nicht mehr fiir die zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen nutzbar sein.
sollte, verbleibt dem Eigentiimer die M6glichkeit der Entwicklung im Hinblick auf
die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebatngsplanes
noch zuléssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfilhrungen zu Be- .
lang d) entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also méglich, nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen oder véllig andere Nutzung aufzunehmen, mit denen die ge-
tatigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagen oder Einrichtungen) auch weiterhin
angemessen wirtschaftlich verwertet und fiir die die oben angesprochenen Entwick-
lungen durchgefiihrt werden konnten.
Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eingerichte- -
ten, aber auch fiir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Einrichtungen nicht
grundsétzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverh&ltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung ermd ghchcn oder
nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
o Als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes:
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausiibung der bisherigen, tatsdchlich stattfinden-
den Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit die Méglichkeit bleibt, die bereits geta-
tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird lediglich wei-
testgehend die Méglichkeit der weiteren Entwicklung. Der Betreiber steht dabei aber
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auch hier vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebensrea-
litdt durchaus typischerweise auftritt, z.B. wenn der Betreiber nicht auch Eigentiimer der
baulicher Anlage ist und dessen Eigentiimer entsprechende Entwicklungen oder Erneue-
rungen nicht mittragt bzw. durchfiihrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigen Ent-
wicklungen méglich sind. Auch in diesen Fillen miisste der Betreiber sich einen neuen
Standort auBerhalb des derzeit genutzten Gebiudes suchen.

e Auflerdem ist zu beachten:

o Fiir den bestehenden SB-Markt diirfte auf absehbare Zeit nicht damit zu rechnen sein,
dass iiber den genehmigten Bestand hinausgehende Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsinderungen oder altersbedingte Emeuerungen erforderlich werden. Der SB-Markt
wurde erst im Jahre 2007 errichtet. Folglich ist davon auszugehen, dass die Anlagen den
aktuellen Anforderungen entsprechen und deshalb derartige Malinahmen vorerst nicht zu
erwarten sind — zumal die Eigentiimer der Gebiude bzw. die Betreiber der Nutzungen
sich im Aufstellungsverfahren dahingehend nicht geduBert haben. Auch I4sst sich derzeit

- nicht prognostizieren, in welcher Art und in welchem Umfang zukiinftige — iiber den ge-
nehmigten Bestand hinausgehende — Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen
oder Erneuerungen zu gegebener Zeit erforderlich werden kénnten. Folglich ist auch
nicht erkennbar, ob bzw. inwieweit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkt stédtebaulich
vertretbar sind oder nicht, insbesondere im Hinblick auf die Ziele dieses Bebauungspla-
nes (siche Kap. 3) sowie den im Stadtentwicklungsplan Zentren niedergelegten stadtent-
wicklungspolitischen Zielen der Stadt (siehe Kap. 6.2.1). Fest steht derzeit nur, dass die
jetzigen Nutzungen im Widerspruch zu den genannten Zielen stehen.

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

Die Betroffenheit des Belanges f), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Be-
baunungsplanes anzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegen stekit. Be-
riihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des all-
gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Ge-
schiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Auch gegen das Recht auf Niederlassungsfrei-
heit und die Dienstleistungsrichtlinie der europ&ischen Union wird nicht verstof3en.

Dementsprechend ist diesem Belang nur ein untergeordnetes Gewicht ZuZumessen, zumal auch -
_hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8 AbschlieBende-AbWégungsentscheidung

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

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

e Bei den Belangen a) bis c) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatsdchlich vorhandenen

#
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und im STEP. Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen aber auch des noch zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches ,Hans-Weigel-Strafle* lebenden Wohn-
bevélkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

o Beiden Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis c).

e Die Wahrung des Grundsatzes der Verhilmism#Bigkeit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen. '

Hinsichtlich Entschidigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grund-
stiicke, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen wiren, ist fiir das Abwagungsergebnis von
Bedeutung: '

o Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschligigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschrinkte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertinderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.

. Bunzel, Amo, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166].

‘e Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit dem

Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzw. eingeschrinkte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war.

o Fiir die nicht fiir Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsmdglichkeiten kein Entschiddigungsan-
spruch bestehen. _ '

o Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehende zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung ist von
einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass al-
lein die 7-Jahres-Frist nicht maBgeblich ist. Entschddigungsanspriiche geméf § 42 Abs. 3
BauGB kénnen somit nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. Deren Bezifferung ist al-

Jerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht méglich. '

Festzustellen ist aber: Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der be-
troffenen Grundstiicke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschidigungsansprii-
chen fiihrt, wird diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, dér Bevolkerung in einem
zentralen Versorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmoglichkeiten zur Verfligung zu
stellen, fiir vertretbar und zumutbar gehalten. Auch fiir den Fall, dass hier Entschidigungsan-
spriiche Einzelner nach dem Planungsschadensrecht zu erwarten wiren, wiirde dies aufgrund der
Bedeutung der Zentren und der Zentrenstruktur zu keinem anderen Abw dgungsergebnis hinsicht- -

 lich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fithren.

1. Zulassigkeit des ,,Leipziger Laqlens“

11.1  Wortlaut der Festsetzung
In § 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:
(2) Absatz 1 gilt nicht fiir Ladengeschifte mit einer Grdfie der Verkaufsfldche von bis 150 m?, die

a) als Fachgeschiift ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment fiihren -
oder '
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b) zur erginzenden Versorgung der Bevélkerung in ihrem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dienen .
(,Leipziger Laden").

11.2  Begriindung der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Zie-

les c) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsétzliche Nicht-Zuldssigkeit

des-Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang beschrénk-

tem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebene Mdglichkeit, im Plangebiet ,,Leipziger Liden" mit

zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll erhalten bleiben. Mit

dieser Offnung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass ,,Leipziger Laden®,

e - von denen aufgrund ihrer Ausrichtung (Fachgeschifte mit branchenspezifischem oder be-

~ darfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden zur ergéinzenden Versorgung der Bevélke-

rung im unmittelbaren Binzugs- bzw. Nahbereich) in Verbindung mit ihrer geringen Grofie
der Verkanfsflichen grundsitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schidlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung urid Entwicklung sowie die Stérkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind und )

o die bezogen auf die gesamtstiddtischen Z1ele keine IlenneﬂSWBI'te Relevanz aufwelsen

nicht eingeschrénkt werden. :

Die Zuléissigkeit der Festsetzung ist gegeben, da die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden
Voraussetzungen erfiillt sind. Auch handelt es sich beim ,,Leipziger Laden* (siehe Kap. 6.2. 1)
um einen festsetzungsf‘alugcn Betnebstyp

Auch die Elgnung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstindige Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten getffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehen- -
de Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens* erhalten. Damit setzt die Festsetzung das darauf bezoge-
ne Ziel dieses Bebauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen
des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere die Ausrichtung sowie die gerin-
ge Grofie der Verkaufsflache der, Leipziger Laden®. Stidtebaulich negative oder sogar schidli-
che Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche sind deshalb auch bei
- Ansiedlung von ,,Leipziger Laden” im Plangebiet nicht zu beﬁirchten

Der Begriff der Verkaufsfldche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestitigt und erginzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliche der Teil der Geschiftsflache zu -
verstehen, auf dem {iblicherweise die Verkaufe ab gewickelt werden (emschhaﬁhch Kassenzone,
Ginge, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsfliche sind alle Fliachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen oder anderen
Griinden vom Kunden nicht betreten werden diirfen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsfldchen-
berechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandriumen, die vom Kunden betreten werden
kénnen, gehoren zur Verkaufsfliche. Sie werden unter' dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsfliche zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsflache und ist vollstéindig mitzurechnen. Keine

~ Verkaufsflichen sind solche Flichen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
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zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zdhlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.

Auch die ,,Handlungsanleitung des Séchsischen Staatsministeriums des Innern iiber die Zulis-
sigkeit von GroBflichigen Binzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA Groﬁﬂachlge
Einzelhandelseinrichtungen) vom 3. April 2008 stiitzt sich auf diese Definition (smhe dort, L.
Allgemeines, 4. Begnffe Buchst. g)).

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gcgebeu Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrichen mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offnung hinsichtlich des ,,Leipziger Ladens*
erforderlich. Denn: ,,Leipziger Liden* stehen im Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der
Erhaltunig und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. AuBerdem sind sie oft von gro-
Ber Bedeutung fiir kleinere Handwerks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und
damit auch fiir die mittelstandische Struktur im Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind
aber auch von Bedeutung fiir die Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs (z.B. kleine
Bickerei, Fleischerei, Milchgeschft) und erfifllen als Treffpunkt gerade fiir &ltere Menschen
auch eine identititsstiftende Funktion fiir die unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive
Effekte zu Gunsten der Stérkung und Entwicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zuldssigkeit des ,Leipziger Ladens® im Plangebiet aufzuheben.

Die Ermittlung, Gewichtung und Abwiigung der beriihrten Belange fiihrt zu folgendem Er-
gebnis: '

Von der Festsetzung positiv berithrt und damit fiir die Festsetzung sprechende Belange sind ins-
besondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belange: ;

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

¢) der im Plangebiet tatséichlich bereits anséssigen zentrenrelevanten Emzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der mdglichst unemgeschranl{ten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung .

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

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten Belange

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

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

c¢) des STEP ,,Zentren® der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stédtebauliches Entwick-
hingskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergénzenden Entwicklungsziele.
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Hier ist den positiv beriihrten Belangen héheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten — von weitaus gréBerem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entge-
genstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wére. Zwar wire es fiir den mit diesem Bebauungsplan
hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung zu schiitzenden und zu stérkenden zentralen Ver-
sorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ,,Leipziger Laden® verkauften Pro-
dukte statt dessen innerhalb des zentralcn Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der
geringen Gré8e der Laden und des oft eng begrenzten Sortimentsspektrums sind aber im Regel-
fall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung sowie die Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1).
Dementsprcchend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Bclangcn der Vorzug ge-

_geben. Dies dient auch den Belangen der Grlmcistuckselgenhimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

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

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

a) die Sortimente in rdumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen einer im rdumlichen Gel- -
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstiitte stehen und

b) die Grdfie der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz I dienende Flacke der F. !ackengroﬂe
der zugehdrigen Betriebsstiitte deutlich untergeordnet bleibt. ;

12.2 Begriindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles d) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Nicht-Zuléssig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschridnktem Umfang zu 6ff-
nen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld ansissigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen —vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es ermd g-
licht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduflem. Die dem Ver-
kauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Flidche (Verkaufsfliche) soll aber der Flachengrofie
der zugehdrigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene Be-
schrinkung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Ver-
bindung mit der zu erwartenden geringen Gréfe der Verkaufsflichen grundsitzlich keine stidte-
baulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung so-
wie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu.erwarten sind, nicht
in unvertretbarem Male eingeschrénkt werden.

Die Zulissigkeit der Festsetzung ist gegeben, da die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden
Voraussetzungen erfiillt sind.
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Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten gesffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehende Zulédssigkeit
des ,,Werksverkaufs‘ erhalten. Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere dass von diesen Nutzungen aufgrund threr lediglich
sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen GréBe der Ver-
kaufsfldchen grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schidlichen Auswnktmgen
auf die Erhaltung und Entwmklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Zum Begriff der Verkaufsflziche gclten die Awsfi:hrungcn im Kap. 11.2 entsprechend.

Die Erforderllchkelt der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich’) Hinsicht gegeben. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-

~ vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offaung hinsichtlich des ,,Werksvetkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der sich im Plangebiet ggf. neu ansiedelnden produzierenden
Betriebe soll die bislang gegebene Moglichkeit erhalten bleiben, ihre Produkte in begrenztem
Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu veriduBern, auch, wenn es sich dabei um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ,,Werksverkauf* ist oft von grofer Bedeutung gera-
de fiir kleinere Betriebe und damit auch fiir die mittelstindische Struktur des Gewerbes. Folglich-
ist es nicht-angemessen, auch die Zulﬁssi gkeit des ,,Werksverkaufs“ im Plangebiet aufzuheben

Die Ermittlung, Gewichtung und Abwigung der beriihrten Belange fiihrt zu folgendem Er-
gebnis:

Von der Festsetzung positiv beruhrt und damit fiir die Festsetzung sprechende Bclange smd Ins-
besondere die im Kap. IO 7 bereits genannten Belange

e der Eigentiimer der von der cht_sctzung betroffenen Grundstiicke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zuldssigkeit des Werksverkaufes auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke (Bclang d)).

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

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

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

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

Hier ist den positiv berithrten Belangen héheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir

diese Belange von weitaus groferer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire —an-

gesichts der dann gegebenen Unzuléssigkeit des Einzelhandels mit den in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimenten — von weitaus groBerem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die
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entgegenstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wére. Zwar wire es fiir die zentralen Versorgungs-
bereich und auch die Zentrenstruktur sicherlich von Vorteil, wenn die im Werksverkauf verkauf-
ten Produkte statt dessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Auf-
grund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle {iblicherweise sehr geringen Vielfalt der angebote-
nen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werksver-

~ kaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehorigen Betriebsstitte sind jedoch grund-
sitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung

~ und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu
erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung berithrten Belangen der
Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentiimer im Sinne eines Inte-
ressenausgleichs. ' '

13. Hinweis auf ,,einfachen B-Plan*

" Im Interesse der eindeutigen Nachvoliziehbérkeit des Bebauungsplanes im Rahmen seiner Um-
setzung wurde nach der Durchfilhrung der Beteiligungen zum Planentwurf folgender Hinweis
erginzt: :

Hinweis: Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen ,, einfachen Bebauungsplan" im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen triffi, richtet sich
die Zuldssigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB. '

Damit soll eindeutig klargestellt werden, dass sich die Zulsssi gkeit von Bauvorhaben nur hin-
sichtlich der in den Festsetzungen genannten Einzelhandelsnutzungen aus diesem Bebauungs-
plan ergibt, dass im Ubrigen aber § 34 BauGB uneingeschrénkt anzuwenden ist.

Da es sich dabei lediglich um eine redaktionelle Erginzung des Plandokumentes, nicht aber um
eine Anderung oder Erginzung des Entwurfes des Bauleitplans nach den Beteiligungen zum

. Entwurf handelt, sind erneute Beteiligungen zum Entwurf im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich.

Leipzig, den 24' 03 10
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Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang 1: D-Zentrum Goldsternstrafie ;

Anhang 2: Nahversorgungslage Heiterblickallee

Anhang 3: B-Zentrum Paunsdorf Center

Anhang 4: D-Zentrum Hans-Weigel-Strafle

Anhang 5:. Ausschnitt Zentrenplan, Versorgungsraum Ost
(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 und 2)
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Lage und Abgrenzung

Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Ist adressen-
genau. Sie stellt eine feste Begrenz-
ung der Léngsausdehnung bezogen
auf den dffentlichen Erschliefungs-
raum dar. Im Hinblick auf Bebauungs-
tiefen bzw. Oberbaubare Grundstlicks-
flachen und Bauweise richlet sich die

| Zuiassigkeit von Vorhaben nach dem

Baugesetzbuch.

Potenzialflichen - Auswahl
n Baupotenzialfiache

vgl. Zentrenpass
Einzelhandel - Auswahl

Einkaufszentrum,
[__.:I groRe Einzelhandels-
immobilie, Bestand
= Einkaufszentrum,
... grofRe Einzelhandels-

immobilie, in Planung/Bau

Strukturpragender EH-Befrieb
Standort Wochenmarkt

® 0

Stadt Lelpzig

Komplementidrnutzungen - Auswahl

@ Burgeramt
QO Freizeit/Kultur

Offentlicher Personennahverkehr

© S-Bahn/Regionalbahn Haltepunkt
(® Strakenbahn Haltepunkt

zp

[} 100

Dezemat Stadtentwicklung und Bau, Smdtghggnn%samt
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ANHANG 4

Bebauungsplan Nr. 348 ,Riesaer Strafie — Nutzungsarten”
STEP Zentren

Versorgungsraum Ost
Zentrum 214

Hans-Weigel-Strae D-Zentrum

Stand: November 2008
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Zentrenkategorien Potenzialflichen - Auswahl
I | A Baupotenzialfidche
vgl. Zentrenpass
Bl =
L—: c Einzelhandel - Auswahl Komplementérnutzungen - Auswahl
s o Einkaufszentrum, .
i [ grore Einzelhandels- @ srgeramt
D Nahversorgungsiage immobilie, Bestand O Fraizeit/Kultur
Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung groe Einzelhandels- : ;
Die Abgrenzung das zsnirslen immobilie, in Planung/Bau Offentlicher Personennahverkehr
Versorgungsbereiches ist adressen- s 5
oo S e ists s @  Strukturpriigender EH-Betrieb © s-Bahn/Regionalbahn Haltepunkt
~ | ung der Léngsausdehnung bezogen )  Standort Wochenmarkt (® Stralenbahn Haltepunkt
- | aufden &ffenflichen Erschliefungs-
| raum dar. Im Hinblick auf Bebauungs- o A
- | tlefen bzw. (berbaubare Grundstilcks- = ——
| Rtchen und Bauweise richtet sicnie  Stadt Leipzig 0 100 20 N
Zuldssigkeit von Vorhaben nachdem  pgzernat Stadtentwicklung und Bau, S

Baugesetzbuch.
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STEP Zentren, Stand 12/2008 - Ausschnitt Versorgungsraum Ost

Versorgungsraum
Ost

A-Zentrum —— Versorgungsraume
City mit Hauptbahnhof
Promenaden

B-Zentrum ——  StraBenbahnliniennetz
l Stuttgarter Allee / Allee Center
Paunsdorf Center

C-Zentrum

D-Zentrum

Nahversorgungslage
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