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A. EINLEITUNG
1. Lage und GroBe des Plangebjetes

Das Planéebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Stidost, Ortsteil Stitteritz'. Es
umfasst eine Fliche von ca. 12,1 ha und wird im Wesentlichen umgeben:

e im Westen bzw. Nordwesten von der Glintzstralle

e im Osten ‘ von der Schénbachstralie, |

e im Siidosten von der Holzhduser Strafle sowie
¢ 1im Siiden o von der Naunhofer Strafie.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches siehe Kap. 9.
2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind vor allem Bestrebungen, im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder zu-
sammen mit anderen entsprechenden Betrieben stidtebaulich negative oder sogar schidliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen konnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevante Emzelhandelsnutzungen -vorhaben oder -betriebe bzw. zentrenre-
levanter Emzelhandel)

Die Realisierung solcher Vorhaben ist ohne diesen Bebauungsplan ggf. nach § 34 BauGB zuls-
sig; eine formliche Priifung hinsichtlich der Zuléssigkeit auch nach § 34 Abs. 3 BauGB ist aller-
dings nicht erfolgt. Derartige Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungs-
politischen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stérkung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Stadt.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich insbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanungsrechtliche Rahmen fiir die Zul4ssigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verdndert werden kann, dass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Planungsziele der Stadt (siche Kap. 3 bzw. 6.2.1) — und damit auch die Vermeidung erhebli-
cher Nachteile fiir die Erhaltung oder Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur — moglich 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 insbesondere der fiir
diesen Bebauungsplan relevanten, im Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg—
ten zentralen Versorgungsbereiche

> D-Zentrum Holzhduser Strae/Kolmstrafle und

» D-Zentrum Franzosenallee sowie

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratsbeschluss 423/92, zuletzt geéndert durch Ratsbeschluss 111-411/00
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» Nahversorgungslage Papiermiihlstrae/Arnoldstrale/WeiBeplatz und

» Nahversorgungslage Bockstrafle

Die Aussagen des STEP Zentren (Ndheres siche Kap. 6.2.1) sollen bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes berticksichtigt und umgesetzt werden.

Erginzend zu den Aussagen des STEP sollen folgende ergéiinzende Ziele gelten:

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

Fiir das D-Zentrum Holzh#user Strae/KolmstraBe soll im Hinblick auf seine Entwick-

lungsprioritit im Rahmen der Weiterentwicklung der Zentrenstruktur gelten:

o Die Versorgungsfunktion des D-Zentrums soll erhalten und gestérkt werden.

o Dazu soll eine Erginzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes erfolgen.

o Entsprechende Ergénzungen sollen insbesondere auf den vorhandenen Baupotenzial-
flachen erfolgen.

Fiir das D-Zentrum Franzosenallee soll im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zent-
renstruktur gelten:
o Die Versorgungsfunktion des D-Zentrums soll erhalten und gestérkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitét sollen gesichert werden.
o Dazu sollen die vorhandenen Qualitéiten und Potenmale weiter verfestigt und bei Be-
darf ausgebaut werden.

Fiir die Nahversorgungslagen Papiermiihlstrae/Arnoldstrae/WeiBleplatz und Bockstral3e
soll im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur gelten:
o Die Versorgungsfunktion der Nahversorgungslagen soll erhalten und gestérkt werden.

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

Zur Umsetzung der iibergeordneten Zielsetzung bestehen die folgenden weiteren Ziele:

a) Unzuliissigkeit 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 kénnen, soweit sich aus nachfolgenden Zielen nichts ande-
res ergibt. Damit wird bezweckt, stiddtebaulich negative oder sogar schiddliche Auswirkun-
gen auf die genannten zentralen Versorgungsbereiche, durch die deren Erhaltung und
Entwicklung bzw. deren Starkung in Frage gestellt sowie stédtebauliche Fehlentwick-
lungen eingeleitet bzw. begiinstigt wiirden, zu vermeiden und damit den {ibergeordneten
Zielen dieses Bebauungsplanes zu dienen. Die Beschrinkung auf die Steuerung von Ein- .
zelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll insbesondere auch des-
halb erfolgen, weil diese Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen eine Leitfunk-
tion {ibernehmen, da sie die Kundenfrequenz fiir andere, den Einzelhandel ergénzende
Nutzungen und Dienstleistungen gewahrleisten.
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b) Angemessene Beriicksichtung vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit zentren-
relevanten Sortimenten

Vorhandene Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen angemes-
sen beriicksichtigt werden, soweit dies im Ergebnis der sachgerechten Abwégung erforder-
lich ist. Damit sollen im Interesse der Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnisméBigkeit
unzumutbare Nachteile vermieden werden.

¢) Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens®

Abweichend von Ziel a) soll es bei der grundsétzlichen Zuldssigkeit des sogenannten
»Leipziger Ladens® bleiben. Derartige Laden sind angesichts des Charakters des Plange-
bietes nicht ginzlich untypisch und auch bereits dort vorhanden. Auch ist davon auszuge-
hen, dass von diesen Liden positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der
in unmittelbarer Ndhe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aber nennenswerte stiad-
tebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Stérkung der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Zentrenstruktur zu erwarten sind. Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel a) soll deshalb
insbesondere gewdhrleistet werden, dass der Betrieb und die Einrichtung derartiger Laden
im Plangebiet nicht eingeschréinkt wird. Damit soll auch den Interessen der Grundstiicks-
eigentiimer angemessen Rechnung getragen sowie dem Ziel b) entsprochen werden.

4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden vor dem Satzungsbeschluss folgende Verfahrens-
schritte durchgeﬁlhrt

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. IV-1460/08) vom A 17.12.2008
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 1/2009 am 03.01.2009

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) : 02.02. bis 01.03.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 02/10 vom 23.01.2010

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf
(§ 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB) mit Schreiben vom : 20.01.2010

Fiir die Durchfithrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung

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

e Absehen von den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gem# § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B geméal § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

e Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durch &ffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2
BauGB.

e Beteiligung der To6B zum Entwurf gemiB § 4 Abs. 2 BauGB; Durchfithrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtriumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das Plangebiet
befindet sich am westlichen Rand des Ortsteiles Stotteritz. Die unmittelbar westlich des Plan-
gebietes gelegene Bahntrasse sowie Gewerbegebiete trennen den Ortsteil Stétteritz vom west-
lich angrenzenden Ortsteil Reudnitz-Thonberg. Die Verkniipfung beider Ortsteile ist im Um-
feld des Plangebietes auf die Stétteritzer Strafle und die Prager Strale beschrénkt. Ein dariiber
hinausgehender stiidtebaulich-funktionaler Zusammenhang ist nicht erkennbar. Im Umfeld
des Plangebietes ist somit insbesondere die Wohnbevélkerung im nordlich und Ostlich des
Plangebietes gelegenen Bereich des Ortsteils Stotteritz von Bedeutung.

Die verbrauchernahe Versorgung der Wohnbevdlkerung ist iin Umfeld des Plangebietes in
ausreichendem MalBe gewihrleistet.

Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten befinden sich im Plange-
biet verstreut. Dabei handelt es sich um drei Ldden mit Verkaufsflichen weit unter 150 m?.
Diese bleiben auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes unverdndert zuldssig.

Flichen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenzial fiir Einzelhandelsbetriebe, die

stiadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung oder Entwick-

lung der fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich zie-
hen konnen, befinden sich insbesondere ‘

» im Stidwesten des Plangebietes auf einem brachgefallenen ehemaligen Gewerbegrund-

stiick, fiir das es Bestrebungen gibt, einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Sor-.
timenten anzusiedeln; es wurden dafiir berelts mehrere Antrage auf Errichtung von SB-
Mirkten eingereicht sow1e

» im Norden des Plangebietes auf einem gréfieren, ebenfalls bislang gewerblich genutztem
Grundstiick.

Eine riumliche 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 Versorgungsberelche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist die Lagegunst allerdings aufgrund der Lage auBlerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches und im Randbereich der Wohngebiete nicht gegeben. ‘

Der Rahmen fiir die Zuliissigkeit von Bauvorhaben ergibt sich bis zum Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der ndheren Umgebung in Verbindung mit § 34
BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsitzlich zulidssig, soweit von ihnen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind
(§ 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zur GrofBfldchigkeit nicht iberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zuldssig wiren.

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stidtebaulich negative oder sogar schiadliche Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden, sind somit
grundsitzlich zu erwarten. Zwei entsprechende Antrége fiir den Neubau von Lebensmittel-
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mirkten mit einer Verkaufsfliche von jeweils 799 m? und 62 bzw. 72 PKW-Stellplitzen lagen
2006 bzw. 2008 bereits vor. Weitere derartige Bestrebungen sind zumindest nicht auszu-
schlieB3en.

6. Planerische Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

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

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

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die Landesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 26.02.2010 insbesondere mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung entspricht (§ 1 Abs. 4 BauGB) und die
Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen berticksichtigt (§ 1 Abs.
7 BauGB). Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen
hat mit Schreiben vom 23.02.2010 mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Beden-
ken gegen die Planung bestehen. '

6.1.2 Flachennutzungsplan

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

Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist insbesondere dargestellt: Wohnbauflédche, Ge-
mischte Baufldche bzw. Allgemeine Griinfldche. Darstellungen, die die Erhaltung oder Entwick-
lung eines zentralen Versorgungsbereiches zum Ziel hétten oder erfordern wurden sind fiir das
Plangebiet nicht enthalten.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.1.4 Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Fiir das Plangebiet bestanden vor der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine in Kraft getre-
tenen Bebauungspline. Das Plangebiet befindet sich vollstéindig innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Uber die Zulissigkeit von Vorhaben war dort somit bis zum Inkrafttre-
ten dieses Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 34 BauGB zu entscheiden. Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten waren grundsétzlich zuldssig, soweit von ih-
nen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§ 34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die
Grenze zur GrofBflichigkeit nicht iiberschreiten und deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuléssig wéren.

Aufgrund der Inhalte dieses Bebauungsplanes bedarf es keiner weltergehenden Darlegungen zur
Zuldssigkeit von Bauvorhaben.
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6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

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

Folgendes stadtweit geltendes Ziel des STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S.3 4) wird durch

diesen Bebauungsplan umgesetzt bzw. unterstiitzt:

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

Versorgung.

AuBerdem werden die geltenden Grundsitze zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. STEP
Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauungsplan umgesetzt. Hierzu zihlt insbesondere, dass
o der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend den Zielen des STEP
Zentren generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln ist,
o die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten (Supermarkt, Discounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D-Zentren) zur Stérkung ihrer
Nahversorgungsfunktion Vorrang hat,
o neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortlmenten auBerhalb der im
STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche grundsétzlich nicht zu entwi-
ckeln sind. :

Fiir den Versorgungsraum Ost ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung der Zentren-
struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 36):
‘o Prioritdt fiir die Entwicklung der Zentrenstruktur im Versorgungsraum Ost hat die wei-
tere Stirkung des innerstddtischen Zentrengefiiges und die Stabilisierung der Nahver-
sorgungslagen.

Auch dies wird durch den Bebauungsplan beriicksichtigt und umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da
durch den Bebauungsplan die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Finzel-
handelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche — verhindert wird, trigt er dazu bei, dass
o das innerstadtische Zentrengefiige gestirkt und nicht etwa durch die Ansiedlung bzw.
weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche geschwacht wird;
o dies dient glelchzemg auch einer Stabilisierung der Nahversorgungslagen.
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt aulerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mégliche
Ansiedlung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, Gré8e und Attraktivitit — diejenigen zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrachtigt und geschéidigt werden, deren Einzugsbe-
reiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe tiberdeckt wird.
Hierzu zéhlen im vorliegenden Fall insbesondere folgende tatséchlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche:

e in Stotteritz der Neubaukomplex, der sich siidlich der Holzh#user StraBe/KolmstraBe nahe
am alten Ortskern befindet;
Der Versorgungsbereich hat eine Mittenfunktion fiir den Ortsteil und ist im Offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) sehr gut erreichbar. In bislang drei Bauabschnitten wurde bereits
ein breites Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot geschaffen. Auf dem 3. Bauabschnitt
besteht noch eine Erweiterungsfléche, fiir die bereits eine Baugenehmigung fiir weitere zent-
renrelevante Nutzungen erteilt wurde.
Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009° sind vorhanden
o 12 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 3.175 m? Verkaufsflache (V K) Waren des

kurz-, des mittel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie

o private und 6ffentliche Dienstleistungen und ein Restaurant.

e die direkt nordlich an das Plangebiet angrenzende Nahversorgungsstruktur an der Papier-
mithlstrale und im Umfeld des WeiBBeplatzes, verbunden iiber die Arnoldstrafle; ‘
Diese vielféltige kleinteilige und urban geprégte Nahversorgungsstruktur ist fiir die F uBgan—
ger aus den angrenzenden Wohnlagen, aber auch im OPNV gut erreichbar.

Laut Finzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden

o 25 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 940 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz-, des mittel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie

o private und 6ffentliche Dienstleistungen und mehrere Gastronomische Einrichtungen
(Restaurants, Bistros/Imbisse, Schankwirtschaften) und eine Videothek.

Dieser Bebauungsplan konzentriert sich darauf, zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche in Stotteritz beizutragen. Mit Blick auf die siidlich vom Plangebiet ge-
legene Prager Straf3e, die eine direkte Anbindung von und nach Probstheida gew#hrleistet,
soll aber auch auf die zentralen Versorgungsbereiche in Probstheida eingegangen werden.

e die in siidlicher Richtung an der Prager Stra3e und BockstraBle gelegene Nahversorgungsla-
ge; sie befindet sich im Ortskern von Probstheida um einen Discounter in einer Neubauim-
mobilie. ' .

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden

o 6 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 970 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des kurz-
und des mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie

o private und 6ffentliche Dienstleistungen (Friseur, Ergotheraple, Biirgertreff).

e das noch weiter siidostlich an der Prager StraBle und siidlich der Franzosenallee gelegene

Einkaufszentrum in Probstheida;
Der Versorgungsbereich befindet sich in einer Neubauimmobilie, die an einer offenen Passa-
-ge und um einen Platzraum ein umfangreiches Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

% Quelle: Gesellschaft fiir Markt; und Absatzforschung mbH (GMA), Erfurt: Einzelhandelsbestandserhebung Januar
2009, Zentrenpédsse 217, 218,220 und 219 .
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bietet. Er ist iiber eine StraBenbahn- und Bus-Linie gut erreichbar. Ein Erweiterungsbedarf

besteht nicht.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden

o 13 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 1.810 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz-, des mittel- oder des langfristigen Bedarfs anbieten sowie

o private und &ffentliche Dienstleistungen und ein Imbiss, Eiscafe sowie eine Ballett- und
Gymnastikschule.

Die raumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche erstrecken sich wie folgt:

das D-Zentrum Holzhiuser StraBe/KolmstraBe auf den (statistischen) Ortsteil Stétteritz mit

ca. 14.600 Einwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008), : ,

die Nahversorgungslage Papiermiihlstrafie/Arnoldstrafie/Weileplatz beschrinkt ihren Ein--
zugsgebiet vorrangig auf das nahere Umfeld, aus dem die Nahversorgungslage gut zu Fuf} er-

reichbar ist; '

die Nahversorgungslage Bockstrafie auf den nordlichen Bereich von Probstheida,

das D-Zentrum Franzosenallee mit seiner Lage am siidlichen Ortsrand von Probstheida und

der Verkaufsflichenausstattung reicht iiber den Ortsteil Probstheida mit ca. 6.000 Einwoh-

nern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2008) hinaus und ist auch auf die ca. 3.600 Bewoh-

ner des ausgedehnten Kleinsiedlungsgebietes im angrenzenden Meusdorf orientiert

Nach der Bevolkerungsvorausschitzung der Stadt Leipzig bis 2012 wird fiir Stotteritz eine
leicht positive und fiir Probstheida jedoch eine abnehmende Einwohnerentwicklung einge-
schétzt. S

'Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt als

Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Holzh4user StraBBe/Kolmstrafie in Stétteritz (siche
Anhang 1 der Begriindung),

Nahversorgungslage PapiermiihlstraBe/ArnoldstraBe/WeiBeplatz (siche Anhang 2),
Nahversorgungslage Bockstrafle (siehe Anhang 3)

Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Franzosenallee in Probstheida (Anhang 4 und Zent-
reniibersichtsplan Ost, Teilbereich Stidost). :

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

Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen dimensioniert und geprégt durch ein brei-
tes und vielfiltiges Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel und
weitere Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs) als auch durch die sonstigen zent-
renrelevanten Sortimente (Waren des mittelfristigen und zum Teil auch des langfristigen
Bedarfes). Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsétzlich alle in der ,,Leipzi-
ger Sortimentsliste® als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und zu schiitzen.
Bei den Einzelhandelsbetrieben handelt es sich vor allem um kleinflichigen Facheinzel-
handel, vielfach auch um mittelsténdische Einzelhandelsstrukturen.

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

In der ,,Leipziger Sortimentsliste“ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente zusammen-
gestellt. Sie ist Bestandteil des STEP Zentren, wurde mit ihm beschlossen und stellt die Grund-
lage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschréin-
kung der Zuléssigkeit 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.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthilt der STEP u.a. die fiir den B-

Plan relevanten Aussagen (siche STEP Zentren, S. 36 - 41):

e Das D-Zentrum Holzhduser Strale/Kolmstraf3e hat Mittenfunktion und Entwicklungsprioritét
in Stétteritz. ‘ ' ‘

o Fiir die Ansiedlung weiterer Zentrennutzungen steht ein Fldchenpotenzial zur Verfiigung.

¢ Die Nahversorgungslage PapiermiihlstraBe/Arnoldstrae/WeiBeplatz ist durch eine vorwie-
gend kleinteilige, aber vielfiltige Angebotsstruktur gekennzeichnet. Sie soll iiber die Arnold-
strafle intern verknlipft werden. Sie erfiillt in ihrem Bestand eine wichtige wohnungsnahe
Versorgungsfunktion im Ortsteil und ist in dieser Versorgungsfunktion bestandsorientiert zu
sichern. Sie soll punktuell kleinmaBstablich ergénzt werden.

e Der Nahversorgungslage Bockstrafle kommt wegen der zentralen Lage im Ortskern eine
wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktion im Ortsteil zu. Die Ausweisung als Nahver-
sorgungslage hat hier eine Schutzwirkung fiir die im Bestand bereits vorhandene Nahversor-
gungsfunktion. ‘

e Die als D-Zentrum Franzosenallee eingestufte Neubauimmobilie wird in ihrer Funktion bes-
tatigt. Ein Erweiterungsbedarf besteht nicht.

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

siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet —~

und damit auBlerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,

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

e verhindert auch die Ansiedlung einer Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsvorha-
ben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit bleiben, 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 Holzh#user Strae/Kolmstralie

" Die Flichen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebau-
ungspléne nicht bestehen (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die
Eigenart der ndheren Umgebung einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO), sodass Einzelhandelsbe-
triebe bzw. der Versorgung des Gebietes dienende Liden zuldssig sind.

e Nahversorgungslage PapiermiihlstraBe/Arnoldstral3e/Weilleplatz

" Die Fldachen befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils; da Bebau- -
ungspléne nicht bestehen (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht die
Eigenart der ndheren Umgebung einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) bzw. teilweise einem
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Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO), sodass Einzelhandelsbetriebe bzw. der Versorgung
des Gebietes dienende Liden zulédssig sind.

o Nahversorgungslage Bockstrafle \

Fiir den Bereich besteht der rechtskriiftige Bebauungsplan Nr. 098.2 ,,Ortskern Probstheida™
vom 15.07.2006. Auf dieser Grundlage sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen, gegeben.

o D-Zentrum Franzosenallee ,
Fiir den Versorgungsbereich besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 175 "Franzosenal-
lee“ vom 20.11.1999. Auf dieser Grundlage sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen, gegeben.

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 Laden® aufgrund der stidtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Bedeutung {iberall dort im Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden
sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungsbe-
reiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere auch fiir die Gebiete auerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, da von dort gelegenen ,,Leipziger Laden* 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-
zelbandels 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 Liden* grundsétzliches Ziel der Stadt (vgl. Kap.3 Ziele
und Zweck der Planung).

6.2.2 Stadtentwicklungsplan "Wohnungsbau und Stadterheuerung“

Der Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP W+S) stellt als informel-
Jer Plan den stadtentwicklungspolitischen Rahmen fiir den Stadtumbau in der Stadt Leipzig dar.
Er wurde am 18.10.2000 (RB III-432/00) von der Ratsversammlung beschlossen. Mit Beschluss
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (RB IV 1595/09 vom 20.05.09) wurde der Zielplan
Stadterneuerung des STEP W+S durch die Karte B 1.2 , Kleinrdumliche Zielaussagen des Fach-
konzeptes Wohnen* im SEKo ersetzt. Darin ist das Plangebiet als konsolidiertes Gebiet darge-
stellt. Der Sanierungsstand der Wohngebzude ist hoch, der Leerstand gering. Eine Forderung zur
Veridnderung der Wohnbebauung im Gebiet erfolgt nachrangig.

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

6.2.3 Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen"

Da sich im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in seinem niheren Umfeld
keine gewerblichen Bauflichen befinden, werden weder die Belange dieses Stadtentwicklungs-
planes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan.
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6.2.4 Stadtentwicklungsplan "Verkehr und 6ffentlicher Raum"

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes ist dieser Stadtentwicklungsplan hier
nicht relevant. Seine Belange werden nicht beriihrt.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich. Da fiir diesen Bebauungsplan allein aufgrund seines Inhaltes auch ohne
weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dass seine Durchfiihrung keine wesentlichen Um-
weltauswirkungen nach sich ziehen wird, bedarf es hierzu auch keiner weiteren Ermittlungen
und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen ﬁlr das vereinfachte Verfahren wurde mit

folgenden Ergebnissen gepriift:

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

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

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (§ 6 des Séchsischen Nanlrschutzgeéetzes) kann
abgesehen werden, da die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nicht bertihrt sind.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungsplanes und sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 02.02. bis zum 01.03.2010 durchgefiiht.

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung ging lediglich eine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
ein. Darin sprechen sich im Plangebiet ansissige Biirger ausdriicklich gegen die Ansiedlung sol-
cher Einzelhandelsbetriebe, wie sie fiir diesen Bebauungsplan anlassgebend sind, im Plangebiet
aus. Damit wird den Zielen und Inhalten dieses Bebauungsplanes zugestimmt.

Die Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) er-
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils
der auch 6ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 20.02.2010. Mit gleichem Schrei-
ben wurden die T6B auch iiber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB).

Von drei der vier beteiligten ToB gingen Stellungnahmen ein. Zu den Stellungnahmen der Lan-
desdirektion Leipzig und der Regionalen Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband
Westsachsen siehe Kap. 6.1.1. Seitens der Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig
wurde die Planung beflirwortet.
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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, r1chtet sich die
Zuléssigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 " Wortlaut der Feétsetzung

Im § 1 des Bebauungsplanes ist die Geltungsberelchsgrenze gemdl § 9 Abs 7 BauGB wie folgt
festgesetzt:

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlduft:

im Norden  ausgehend vom nordlichen Eckpunkt des Flurstiickes 45/3 der Gemarkung Stotte-
ritz (Ausgangspunkt) in stidostlicher Richtung
auf den nordostlichen Grenzen der Flurstiicke 45/3 und 45/4 sowie auf der nord-
lichen Grenze des Flurstiickes 45t

im Osten entlang der Westseite der Schonbachstrafe in siidlicher Richtung auf den 0Ostli-
chen Grenzen der Flurstiicke 45t, 45/2, 447 und 45¢ der Gemarkung Stotteritz,
weiter in der Gemarkung Thonberg auf den dstlichen Grenzen der Flurstiicke
148/3, 148/6, 148/2, 148h und 150/2 (,, Giintz-Park®),

im Siidosten  entlang der Siidseite des Giintz-Parks auf der stidlichen Grenze des
Flurstiickes 150/2 und weiter in siidlicher Richtung auf den ostlichen Grenzen
derFlurstiicke 152/2 und 150 a und deren gedachter gradliniger sidlicher Ver-
ldngerung,
entlang der Sudsezte des Lichtenbergweges in dstlicher Richtung auf den nordli-
chen Grenzen der Flurstiicke 155h, 154h, 154g, 154f 154, 153n und 153e,
entlang der Nordwestseite der Holzhduser Strafie in siidwestlicher Richtung auf
der ostlichen Grenze des Flurstiickes 153e und auf den siidostlichen Grenzen der
Flurstiicke 153e, 153n; 153p, 153s, 153t, 153u, 153v, 153z, 153f, 213, 153w,

- 153x, 237 (Kurt-Huber-Weg), 155t, 155p, 155, 155u und 155v,

im Stiden entlang der Nordseite der-Naunhofer Strafie in westlicher Richtung auf den siidli-
chen Grenzen der Flurstiicke 155q und 146 sowie

im Westen entlang der Ostseite der Giintzstrafie in nordlicher Richtung auf den westlichen
Grenzen der Flurstiicke 146, 146a, 147s, 237 (Kurt-Huber-Weg), 147, 147a, 204,
147z, 147y, 147x, 147w, 147v, 236 (Lichtenbergweg), 148e und 150/2 (,, Giintz-
Park”), 148g, 148h, 148i, 148/7, 1 48/6 148/4, 148/3, 148c, 148f der Gemarkung
Thonberg,
weiter in der Gemarkung Stétteritz auf den westlichen Grenzen der Flurstiicke
448, 45w und 45/3 bis zum Ausgangspunkt.

9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 27.11.2009.

In den rdumlichen Geltungsbereich wurden alle diejenigen Flurstlicke aufgenommen, fiir die auf-
grund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Ziele und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen oder zumindest nicht génzlich auszuschlieflen war. Dabei handelt
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es sich neben dem anlassgebenden Vorhabengrundstiick insbesondere auch um die weiteren
Grundstiicke, die zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen geeignet
sind, die stadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche nach sich ziehen konnen. Aulerdem wurden auch andere Flurstiicke aufgenommen,
soweit dies im Interesse eines zweckmifBigen Zuschnittes des Plangebietes sinnvoll erschien.

Nicht aufgenommen wurde — abweichend vom Aufstellungsbeschluss — das Flurstiick 152/1 der
Gemarkung Thonberg. Es handelt sich hierbei um eine ehemalig gewerblich genutzte Fldche. Fiir
dieses Flurstiick soll aufgrund seiner zentralen Lage und stddtebaulichen Relevanz sowie aktuell
bestehender Nutzungsabsichten, die noch der Konkretisierung und Abstimmung bediirfen, ein
gesonderter Bebauungsplan (voraussichtlich Nr. 352.2 ,,Schonbachstrafe / Lichtenbergweg*)
aufgestellt werden, welcher tiber die Steuerung der Einzelhandelnutzung hinaus auch Festsetzun-
gen im Sinne eines qualifizierten Bebauungsplans enthalten soll. Die im Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 352 formulierten Ziele bleiben bis dahm fiir dieses Flurstiick unverén-
dert bestehen. -

Uber den Aufstellungsbeschluss hinausgehend wurden keine Flurstiicke oder Flurstiicksteile in
den Geltungsbereich aufgenommen.

10. Allgemeine Unzulédssigkeit vom Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten

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, Sanitdtswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Biicher, Zeitschriften

- . Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren «

- Oberbekieidung

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren ‘

- Sportgerdte (Fahrrdder, Surfboards, u.a.), Sportartzkel Outdoorwaren (inkl. Beklezdung)
- Weifle Ware (Kiihlschrinke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor

- Unterhaltung- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgerdte

- Musikalien, Tontrdger, Bildtrdger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitdten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen
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- Fotogerdte Videokameras, Fotowaren
- Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse
- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebietes auf allen Baugrundstiicken und Teilen
davon die Nicht-Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortlmen-

ten herbeizufithren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der ,,Leipziger Sortimentsliste*
zentrenrelevanten Sortimente (Ndheres dazu siehe Kap. 6.2.1). Diese sind auch fiir die im Kap.
6.2.1 genannten, mit diesem Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung sowie
ihrer Starkung konkret zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevant.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezweckt, zur Umsetzung der tibergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschliefilich
auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimen-
te als Hauptsortimente fithren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht auf
solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelne oder mehrere der genannten Sortimente
nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Randsortiment fithren. Alle nicht in der Festset-
zung genannten Sortimente und Betriebstypen bleiben zuldssig. Dies soll dem Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem méoglichst breiten Spielraum zur an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke auf der einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens®” (Kap. 11).

10.3  Voraussetzungen fiir die Festsetzung

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

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

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 Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatsdchlich
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 stadtentwwklungspohtlschen 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 stédtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berticksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass dies
der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches und
der Zentrenstruktur dient.
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e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwickelnden bzw. zu stir-
kenden zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

10.4  Geeignetheit der Festsetzung‘

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (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 konnen im Plangebiet die Ansiedlung sol-
cher Nutzungen verhindert und dadurch Entwicklungen vermieden werden, die stiddtebaulich ne-
gative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsberei-
che (siehe Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der {ibergeordneten Ziele der
Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versorgungsbereiche 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 Stdrkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn:

e Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislang zuldssigen und auch tatsdchlich méglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung weiterer und der Verfestigung und Ausweitung
bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen entgegen.

e Damit trigt sie dazu bei, eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und dient
damit gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

¢ Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stéirkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzel- |

" handelsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche schwichen und damit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltung
bzw. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen. Dies stiinde auch der
gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stérkung der Zentrenstruktur entgegen.

e Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwichung oder sogar Verddung von in der riumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche und die Neuentwicklung 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 groflen Teiles der Bevolke-
rung im Einzugsbereich werden vermieden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erfordeﬂich“) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Denn:
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o Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind insbesondere aktuelle Bestrebungen,

im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen knapp unterhalb der Schwelle zur

. GroBflichigkeit anzusiedeln (siche Kap. 2). Die Verwirklichung dieser Absichten wiirde ne-
gative oder moglicherweise sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur nach sich ziehen und das Erreichen der gesetz-
ten Ziele verhindern. Es wiirde mit Sicherheit zu einer Schwichung zentraler Versorgungsbe-
reichen kommen. Folge wire, dass sich die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung fiir
den iiberwiegenden Teil der Bevolkerung im Einzugsbereich der geschwichten zentralen
Versorgungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir behinderte,
dltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Menschen in erheblichem Mafle nachteilig
wire. Es wiirde zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfiigung stehen —
dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittlerweile auf-

. grund geénderten Verbraucherverhaltens oft mafigeblich darauf beruht, dass diese Einrich-
tungen ausreichend mit Parkplitzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut erreicht
werden konnen. Die Stellplitze kommen allerdings lediglich den Teilen der Bevélkerung zu
Gute, die iiber ein Kfz verfiigen, und &ndern deshalb nichts an der oben beschrieben Proble-
matik der weniger mobilen Mitbiirger.

Betroffen wiiren insbesondere die D-Zentren Holzhduser Strale/Kolmstraie und Franzosen-
allee sowie die Nahversorgungslagen Papiermiihlstraie/Arnoldstraie/Weileplatz und Bock-
straBle, auf die nachteilige Auswirkungen zu erwarten wiren, fiir welche aber die Erhaltung
und Stirkung der jeweiligen Versorgungsfunktion bzw. auch die Weiterentwicklung stadt-
entwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist (siche Kap. 3). Entstiinden neue zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe oder sogar e¢in Einzelhandelsschwerpunkt mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wiirden sich die Einzugsbereiche dieser Betriebe mit
denen der genannten zentralen Versorgungsbereiche iiberschneiden. Folge wiren Umsatz-
umverteilungen zu Ungunsten der zentralen Versorgungsbereiche, durch die diese in ihrer
Funktion und Entwicklung beeintréichtigt bzw. moglicherweise sogar geschédigt wiirden. Die
Ziele der Stadt fiir die zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur kdnnten nicht
erreicht werden. ‘
Die fiir das D-Zentrum Holzhiuser Strafle/Kolmstrafle angestrebte Ergénzung des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatzes wire nicht zu erreichen. Mit der dazu dort erforderlichen
Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen insbesondere auf den vorhandenen
Baupotenzialfldchen wire aufgrund der Umsatzumverteilungen kaum zu rechnen. Gleichzei-
tig wire das weitere Fortbestehen derzeit vorhandener Nutzungen bzw. der Ersatz derzeit be-
stehender Betriebe durch entsprechende Nachfolgebetriebe in Frage gestellt.

Fiir das D-Zentrum Franzosenallee wiren die angestrebte Sicherung des erreichten Ausstat-
tungsstandes und einer dauerhaften Stabilitit sowie die weitere Verfestigung der vorhande-
nen Qualitiiten und Potenziale nicht erreichbar. Der gewollte Ausbau bei Bedarf wire mit Si-
cherheit obsolet.

Fiir die genannten Nahversorgungslagen wire zumindest die angestrebte Starkung der Ver-
sorgungsfunktion nicht zu erreichen. Die fiir die Nahversorgungslage Papiermiihlstrale/Ar-
nold-Strale/WeiBeplatz angestrebte punktuelle kleinmafstébliche Ergéinzung wiére obsolet.
Aus den oben genannten Griinden ist es jetzt erforderlich, dem Ansiedlungsvorhaben mit die-
ser Festsetzung entgegen zu wirken.

o Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebenso auch fiir andere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke 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 schidliche Auswirkungen auf
die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Auch dem ist
jetzt mit der Festsetzung entgegen zu wirken. Die obigen Ausfiihrungen zu den nachteiligen
Auswirkungen gelten hier entsprechend.
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e Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfligung stechende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw. der Verfestigung oder sogar Ausweitung zentrenre-
levanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen
zu treten. Damit ist dies das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewihrleistet werden kann. Weder bei génz-
lichem Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrankung nur auf bestimmte Teile des
Plangebietes oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sortimente kénnten die Ziele und
Zwecke im erforderlichen Mafle und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleich-
zeitig bietet die Beschrinkung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewéhr, dass
nicht in groBerem AusmaB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die
Zuléssigkeit von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungs-
ziele erforderlich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusétzlich die Festsetzung zum ,,Leipziger
Laden® getroffen (siche Kap. 11).

Weitere ergiinzende Festsetzungen — auer zum ,,Leipziger Laden® — sind nicht erforderlich.

> Im Plangebiet im Bestand vorhandene Einzelhandelsbetriebe sind ausschlieBlich ,,Leipzi-
ger Laden“. Ein Erfordernis, es bei der Zul#ssigkeit von der Art oder dem Umfang nach an-
deren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu belassen, besteht
insofern nicht. Auch wiirde die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe im Widerspruch zu
den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur
Stérkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche sowie der Zentrenstruktur stehen.

> ,,Werksverkauf* — Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, deren Sortimente in rdumli-
cher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern
einschlieBlich Reparatur- und Serviceleistungen einer im rdumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Betriebsstitte stehen
und deren Grofle der dem Verkauf zentrenrelevanter Sortimente dienende Fliache der Fla-
chengrofe der zugehodrigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleibt — sind im Plangebiet
ebenso wenig vorhanden, wie handwerks- oder andere Gewerbebetriebe, die derartige Ver-
kaufsstellen einrichten kénnten. Auch ist mit der Ansiedlung solcher Betriebe nach gegen-
wirtigem Kenntnisstand nicht zu rechnen. Ein Erfordernis, es bei der Zuldssigkeit des
., Werksverkaufes® zu belassen, besteht somit nicht.

» Auch sonstige rdumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich und
konnten allein schon deshalb nicht getroffen werden, da hinreichend konkrete Anhaltspunkte
fiir die Bestimmung von Art und Umfang der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar sind. Im
Ubrigen ist auch hier zu beachten, dass entsprechende Vorhaben méglicherweise im Wege
der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden koénnen. ‘ ‘

Dazu ist auch von Bedeutung: Weder die Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke
bzw. der fiir Einzelhandel genutzten Rdumlichkeiten, noch Entwickler oder Betreiber von Ein-
zelhandelsbetrieben haben sich im Aufstellungsverfahren dahingehend geduBert, dass die vorge-
sehene Uberplanung ihnen die Méglichkeiten zur Errichtung bzw. zum Betrieb solcher Nutzun-
gen (ggf. nach Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes) nimmt. Anregung dahin-
gehend, dass der Bebauungsplan nicht oder mit anderen als den vorliegenden Festsetzungen auf-
gestellt werden soll oder dass die generelle Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen bestehen bleiben soll, wurden weder im Zusammenhang mit den 6ffentlichen Ausle-
gungen noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens oder bei anderer Gelegenheit an die
Stadt heran getragen. Zwar lagen Antréige fiir den Neubau von Lebensmittelmérkten mit einer
Verkaufsfliche von jeweils 799 m? bereits 2006 bzw. 2008 vor. Nachdem der letztgenannte An-
trag auf der Grundlage der erlassenen Verdnderungssperre im September 2009 abgelehnt wurde,
sind der Stadt aber weder in der zeitlich danach durchgefiihrten 6ffentlichen Auslegung dieses
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Bebauungsplanes; noch bei anderer Gelegenheit Hinweise darauf bekannt geworden, dass die Er-
richtung derartiger Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nach wie vor angestrebt wird.

Die Eigentiimer bzw. Entwickler oder Betreiber haben somit nicht kundgetan, dass sie ein Erfor-
dernis fiir entsprechende Festsetzungen oder flir die Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes se-
hen. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass die Eigentiimer bzw. Entwickler oder Be-
treiber selbst entsprechende Beschrinkung hinsichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandels als
zumutbar ansehen.

Der Vollstindigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass einzelne kleine Vorhaben, die den Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Gegenstand haben (z.B. Kioske) méglicher-
weise im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden kénnen.

10.6  Ermittlung und Gewichtung der fiir d|e Festsetzung sprechenden
Belange

Fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung pos1—

tiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange:

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

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

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

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

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

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

Die Betroffenheit des 6ffentlichen 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 groBen 6ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitit der Stédte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegén der geringeren Mobilitit insbesondere &lterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatséchlich 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 (siehe 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 tatséchlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatséchlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentlicher ,,Gegenstand®, auf den im vorliegenden
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Fall die Belange a) und ¢) 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 zu erwartenden zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, soweit es sich dabei nicht um ,,Leipziger Léden
handelt, wiirde mit grofer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus
dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand ausldsen. Diese wiirden zu Lasten des Einzel- -
handelsbestandes insbesondere in den hier relevanten D-Zentren und Nahversorgungslagen ge-
hen. Folge wiren stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche,
wie sie oben zum Belang a) bereits angesprochen sind. Damit wiirden die auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgerichteten stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt konterkariert wer-
den.

11

‘Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen. Dieses bezieht
sich allerdings ausschlielich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die dort vorhandenen
Nutzungen in ihrer stiddtebaulichen 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 Marktverhéltnisse ist allerdings nicht auszuschlieflen,
nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich.

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges ¢) 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-
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 tatséchlich 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 ergénzen-
den Ziele, die mit der Beschlussfassung iiber diesen Bebauungsplan ausdriicklich gesetzt werden.
Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besonderes Gewicht zugemessen.

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

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

d) der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus erge-
benden vielfiltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke, ‘
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e) der im Plangebiet tatséichlich bereits anséssigen Einzelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der moglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwicklung ihrer Nutzung so-
wie _

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwickler oder Betreiber), die
bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

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

Die genannfen Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden naher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) ist eindeutig gegeben. AuBerungen hinsichtlich eines solches
Interesses sind im Rahmen der Beteiligungen zum Entwurf zwar nicht eingegangen. Seitens der
Stadt wird aber dennoch von einem solchen Interesse der Eigentiimern ausgegangen. Zum Eigen-
tum an Gebduden bzw. an Raumlichkeiten, die fiir Einzelhandelsbetriebe genutzt werden oder
dafiir nutzbar sind, siche Belang e).

Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Nutzungsméglichkeiten insofern ein, dass Ein-

* zelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (mit Ausnahme des ,,Leipziger

Ladens*) nicht mehr zul4ssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie
auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes. Diese Beschrankung ist den Grundstiicks-
eigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil diesen neben der jeweils ausgetibten Nutzung
(soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuléssig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den
Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die Iukrativste
Nutzung ausschlieBen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche dient, und sie kann Nutzungsmdglichkeiten, die iiber die ausgetibte Nutzung hinausgehen
und grundsitzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einschréinken; vgl. entsprechend: Nie-
dersichsisches 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 génzlich andere Zwecke (soweit nach § 34 BauGB zulidssig auch mit mehrge-
schossigen Gebiuden) durch diesen Bebauungsplan nicht eingeschrénkt wird. Der Bebauungs-
plan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke
grundsitzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegend sowohl fiir die derzeit unbebauten, als auch
fiir die bebauten Grundstiicke (einschlieBlich der mit dem zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen gelegten Grundstiicke) und entsprechend auch fiir bislang unbebaute Teile ansonsten be-
bauter und genutzter Grundstiicke. Inwieweit die allgemeinen Marktverhéltnisse und ihre Ent-
wicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder nicht,
ist ebenso wenig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Einschrankungen der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit von Grundstiicksteilen, die sich aus ansonsten auf dem jeweiligen Grundstiick vor-
handenen Nutzungen ergeben.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stidtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.
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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 Kéuferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar. Es sei
zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch héhere Preise erzielt werden konn-
ten.

e 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, konne nur im Einzelfall eingeschétzt werden.
Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle nicht moglich.

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

Eine ndhere Betrachtung dazu ist vorliegend allerdings nicht erforderlich. Selbst, wenn die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fithren soll-
te, so wéren die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, denn der Bebauungsplan steht einer
angemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grund-
sétzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen sieche oben).

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

Auch ist darauf hinzuweisen, dass sich die Figenttimer der Grundstiicke im Aufstellungsverfah-
ren nicht dahingehend geduBert haben, dass in absehbarer Zeit {iber den Rahmen des ,,Leipziger
‘Ladens® hinausgehende Erweiterungen beabsichtigt werden. Anhaltspunkte dafiir, dass mit sol-
chen Erweiterungen zu rechnen wére, sodass sie mit entsprechend héherem Gewicht in die Ab-
wégung einzustellen wéren, bestehen somit nicht. :

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderes Gewicht zugemessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges e) — der Interessen der im Plangebiet tatsdchlich bereits an-
sdssigen Finzelhandelsnutzungen — ist eindeutig gegeben. Betroffen ist hier das Interesse grund-
sétzlich aller Betreiber von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet sowie der Eigentiimer der
Réumlichkeiten, in denen die Einzelhandelsbetriebe ansissig sind (zur mdglichen Betroffenheit
auch als Grundstiickseigentiimer siehe oben zum Belang d). Es wird — obwohl sich weder Eigen-
tiimer noch Betreiber im Aufstellungsverfahren.entsprechend geduBert haben — davon ausgegan-
gen, dass sie grundsétzlich an einer méglichst uneingeschréankten weiteren Ausiibung und Ent-
wicklung ihrer Nutzung und damit auch der Betriebsausweitung auf eine Verkaufsfliche von
mehr als 150 m? fiir zentrenrelevante Hauptsortimente interessiert sein diirften. Dem steht die
Festsetzung entgegen. Weitere Entwicklungen der Nutzungen (hinsichtlich des Angebotes an

? Quelle: Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Werter-
mittlung mit Datum vom 16.05.2009 '
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zentrenrelevanten Sortimenten) sind danach grundsétzlich nur noch im Rahmen des ,,Leipziger
Ladens® mdglich.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrénkung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

e Die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungen (der Erhalt des betrieblichen Bestandes)
und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Sortimentsverénderungen) sind innerhalb des bau-
rechtlich genehmigten Rahmens ebenso weiterhin uneingeschrénkt moglich, wie auch Betrei-
berwechsel. Damit ergibt sich insofern keine Anderung hinsichtlich der Nutzbarkeit fiir den
Einzelhandel. ,

e Die Ausweitung der bisherigen Nutzung bleibt ebenfalls weiterhin zuléssig, soweit es sich

~dabei noch um einen ,,Leipziger Laden handelt. Genommen wird lediglich die Moglichkeit
der Entwicklung iiber den Rahmen des ,,Leipziger Ladens* hinaus. Der Betreiber steht dabei
aber vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebensrealitt
durchaus typischerweise auftritt, z.B. wenn der Figentiimer des Gebdudes entsprechende
Entwicklungen oder Erneuerungen nicht mittragt bzw. durchfiihrt oder wenn aus Platzgriin-
den keine derartigen Entwicklungen méglich sind. Auch in diesen Fallen miisste der Betrei-
ber sich einen neuen Standort auflerhalb des derzeit genutzten Gebaudes suchen. Fiir den Ei-

- gentiimer des Gebdudes gelten hier die Ausfithrungen zum Belang d) entsprechend.

Auch hier ist von Bedeutung, dass sich weder die Eigentiimer der Gebéude bzw. der fiir den Ein-
zelhandel genutzten Rdume, noch die Betreiber solcher Nutzungen im Aufstellungsverfahren da-
hingehend geduBert haben, dass in absehbarer Zeit tiber den Rahmen des ,,Leipziger Ladens® hi-
nausgehende Erweiterungen beabsichtigt werden. Anhaltspunkte dafiir, dass mit solchen Erwei-
terungen zu rechnen wire, sodass si¢ mit entsprechend hoherem Gewicht in die Abwégung ein-
zustellen wiren, bestehen somit auch hier nicht.

Im Ergebnis wird auch dem Belang €) kein besonderes Gewicht zugemessen.

Die Betroffenheit des Belanges f) — der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer
Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebau-
ungsplanes anzusiedeln — ist eindeutig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegen steht. Be-
rithrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des all-
gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Ge-
schiitzte Rechtspositionen werden nicht bertihrt. '

Hinzu kommt auch hier, dass sich die Entwickler oder Betreiber solcher Nutzungen im Aufstel-
lungsverfahren nicht dahingehend geduflert haben, dass in absehbarer Zeit entsprechende Ent-
wicklungen beabsichtigt werden. Anhaltspunkte dafiir, dass die zuvor bereits beantragte Errich-
tung derartiger Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nach wie vor angestrebt wird oder dass ent-
sprechende Absichten weiterhin konkret bestehen, sodass sie mit entsprechend hoherem Gewicht
in die Abwigung einzustellen wéren, liegen somit nicht vor.

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen, zumal auch
hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8 AbschlieBende Abwagungsentscheidung
Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Festsetzuhg

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
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wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalb zurtickgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der VerhiltnisméaBigkeit ist dabei gegeben.

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

e Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der hier betroffenen tatsach-
lich vorhandenen und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereiche leben-
den Wohnbevélkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

¢ Bei den 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 VerhiltnisméaBigkeit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.

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

¢ Eine Entschidigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschldgigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschréinkte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschréankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertinderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Arno, 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. eingeschrénkte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war.

e Fiir die nicht fiir Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsmdoglichkeiten kein Entschddigungsan-
spruch bestehen. ‘

e Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist
von einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass
allein die 7-Jahres-Frist nicht mafgeblich ist. Entschddigungsanspriiche gemél § 42 Abs. 3
BauGB kénnen somit nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. Deren Be21fferung ist al-
lerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht moglich.

Festzustellen ist aber:

e Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstii-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschidigungsanspriichen fiithrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmoglichkeiten zur Verfligung zu stellen, flir
vertretbar und zumutbar gehalten.

e Auch fiir den Fall, dass hier Entschidigungsanspriiche Einzelner nach dem Planungsscha-

- densrecht zu erwarten wiren, wiirde dies aufgrund der Bedeutung der Zentren und der Zent-
- renstruktur zu keinem anderen Abwigungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes fiithren.
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1. Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens”
1.1 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 Ladengeschdfte mit einer Grifie der Verkaufsfldche von bis 150 m?, die
a) als Fachgeschdft ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment fiihren
oder

b) zur ergdnzenden 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 ¢) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende grundsétzliche Nicht-
Zuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang
beschrinktem Umfang zu dffnen. Die bislang gegebene Moglichkeit, im Plangebiet ,,Leipziger
Laden“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll erhalten
bleiben. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden, dass ,,Leipziger Laden®,

e von denen aufgrund ihrer Ausrichtung (Fachgeschéfte mit branchenspezifischem oder be-
darfsgruppenorientiertem Sortiment oder Laden zur ergdnzenden Versorgung der Bevolke-
rung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich) in Verbindung mit ihrer geringen Grofie
der Verkaufsflichen grundsétzlich keine stddtebaulich negativen oder sogar schédlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind und

e die bezogen auf die gesamtstidtischen Ziele keine nennenswerte Relevanz aufweisen,
nicht eingeschrankt werden.
Die ZuliiSsigkeit der Festsetzung ist gegeben, da die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden

Voraussetzungen erfiillt sind. Auch handelt es sich beim ,,Leipziger Laden® (siche Kap. 6.2.1)
um einen festsetzungsfihigen Betriebstyp.

Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstdndige Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

" mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten geéffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehen-

de Zuléssigkeit 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 GroBe der Verkaufsfliache der ,,Leipziger Laden®. Stédtebaulich negative oder sogar schédli-
che Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche sind deshalb auch bei
Ansiedlung von ,,Leipziger Laden* im Plangebiet nicht zu befiirchten.

Der Begriff der Verkaufsfléiche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestétigt und ergénzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliche der Teil der Geschéftsfliche zu
verstehen, auf dem iiblicherweise die Verkiufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Ginge, Schaufenster und Stellfldchen fiir Einrichtungsgegenstéinde sowie innerhalb der Ver-
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kaufsriume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsfliche sind alle Flichen 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 Verkaufsflédchen-
berechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandrdumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehoren zur Verkaufsfldche. Sie werden unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsfliche zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsfliche und ist vollsténdig mitzurechnen. Keine
Verkaufsfldchen sind solche Flédchen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zéhlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.

Auch die ,,Handlungsanleitung des Séchsischen Staatsministeriums des Innern iiber die Zulés-
sigkeit von Groffliachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GroBflachige
Einzelhandelseinrichtungen)“ vom 3. April 2008 stiitzt sich auf diese Definition (siehe dort, 1.

Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)). ,

Die Erforderlichkeit 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 Unzulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offiung hinsichtlich des ,,Leipziger Ladens®
erforderlich. Denn: ,,Leipziger Liden* stehen im Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. AuBlerdem sind sie oft von gro-
Ber Bedeutung fiir kleinere Handwerks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und
damit auch fiir die mittelstdndische Struktur im Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind
aber auch von Bedeutung fiir die Nahversorgung mit Giitern des tédglichen Bedarfs (z.B. kleine
Béckerei, Fleischerei, Milchgeschift) und erfiillen als Treffpunkt gerade fiir dltere Menschen
auch eine identitétsstiftende Funktion fiir die unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive
Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zuléssigkeit des ,,Leipziger Ladens“ im Plangebiet aufzuheben.

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

Von der Festsetzung positiv beriihrt 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 Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stiicke und

e) der im Plangebiet tatséichlich bereits ansdssigen Einzelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der moglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwicklung ihrer Nutzung

sowie
o die Belange moglicher Betreiber weiterer ,,Leipziger Laden® und

e die besondere stddtebauliche und stadtent\mcklungspohtlsche Bedeutung dieser Laden (siehe
Kap. 6.2.1).
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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 allgemem fiir die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang, |

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

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

Hier ist den positiv beriihrten B-elangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist flir
diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wére — an-
gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevan-

- ten Hauptsortimenten — von weitaus gréfierem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entge-

genstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wire. Zwar wire es fiir den mit diesem Bebauungsplan
hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung zu schiitzenden und zu stirkenden zentralen Ver-

. sorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ,,Leipziger Laden verkauften Pro-

dukte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der
geringen Grofle 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).

- Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen der Vorzug ge-

geben. Dies dient auch den Belangen der Grundstuckselgentumer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

® K %k k%

Leipzig, den .05, 10

Kunz
Leiter des
Stadtplanungsamtes .

Anhénge:
1. D-Zentrum Holzhiuser Strafle/Kolmstrafle

2. D-Zentrum ‘Franzosenallee

3. Nahversorgungslage PaplermuhlstraBe/ArnoldstraBe/Welﬁeplatz
4. Nahversorgungslage Bockstrale

5. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Ost

(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)

26.04.2010
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STEP Zentren
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Stand: Januar 2008
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Anhang 4

Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 352.1 ,Glintzstrale / Schénbachstrafe / Holzhduser Strake" — Nutzungsarten®

STEP Zentren Versorgungsraum Ost

Zentrum 218
Franzosenallee D-Zentrum , Stand: Jamuar 2008
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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 352.1 ,Guntzstrafle / Schénbachstralle / Holzh&duser Stralle" — Nutzungsarten®

STEP Zentren — Zentrenplan, Ausschnitt Versorgungsraum Ost

“Versorgungsrapm
: . Dst

A-Zentrum ~——  Versorgungsrdume
City mit Hauptbahnho!
Promenaden

8-Zoatrum e StraBenbahnliniennetz
Stultgarler Allee [ Allee Center
Paunsdorf Center

C-Zentrum

D-Zentrum

Nahversorgungslage







