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A.  EIiNLEITUNG
1 Lage und GroBe des Plangebietes

- Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet swh im Stadtbezirk Alt-West, Ortsteil Leutzschl
Es umfasst eine Flache von ca. 5 ha und wird im, Wesenthchen umgeben

¢ im Nordwesten bzw. Nordosten von der Riickmarsdorfer Strafle, dem Frledhof Leutzsch
: und der Benedlktusstraﬁe
o im Siidosten . von der Hans-Dnesch—StraBe sowie
e 'im Stidwesten . . ; von der Franz—Flemmmg-StraBe.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des rdumlichen Géltungsbereicheé siehe Kap: 9.

~

2, Planungsanlass und -erforderms

Anlass fiir d1e Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind vor allem Bestrebungen, im Plangeb1et
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder zu-
‘sammen mit anderen entsprechenden Betrieben stddtebaulich negative oder sogar schadliche -
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevante Emzelhandelsnutzungen -vorhaben oder -betriebe bzw. zentrenre—
_ levanter Einzelhandel). :

Die Realisierung der Vorhaben wire ohne diesen Bebauungsplan moghcherwelse nach § 34 _
- BauGB zuléssig. Die Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen -
Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stérkung ihrer zentralen Versorgungs-
bereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-

- volkerung und der Innenent\mcklung der Stadt.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes begrundet sich insbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanungsrechtliche Rahmen flir die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verindert 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 Versorgungsberelche und der Zentrenstrukmr -
moglich ist. »

3. . Zlele und Zwecke der Planung

' Ubergeordnetes Zlel der Stadt 1st es, mit d1esem Bebauungsplan zur Erhaltung und Ellthck- '
lung sowie zur Stirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im Sinne es § 1 Abs. 6 Nr. 4
sowie des § 9 Abs. 2a BauGB beizutragen, hier insbesondere der fiir diesen Bebauungsplan rele-
vanten, tatsichlich vorhandenén und im Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) festge-

* legten zentralen Versorgungsbereiche (N&heres siehe Kap. 6.2.1) :

> D-Zentrum Leutzsch und
> Nahversorgungslage Ellernweg sowie
» C-Zentrum Lindenauer Markt und

» D-Zentrum Neulindenau. -

! Stadtbezirks- und Ortsteilbézeichnunéen 1t. Ratsbeschluss 423/92, zuletzt geéndert durch Ratsbeschluss I1I-411/00
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Ebenso soll zur Erhaltung, Starklmg und Entw1cklung der Zentrenstruktur der Stadt msgesamt
beigetragen werden. :

Die Aussagen des’'STEP ,,Zentren sollen bei der Aufstellung dleses Bebauungsplanes beriick-
swh’ugt und umgesetzt werden.

Ergéinzend zu den Aussagen des STEP sollen im Hinblick auf die Erhaltung, Starkung und Wel- '
terentwicklung der Zentrenstruktur folgende ergiinzende Ziele gelten:

o Fiir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondere ﬁir den Versorgungsraum Altwest:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestirkt werden. .
o Der in den Zentren erreichte Ausstattungsstand soll gesichert und gestirkt werden.
o Dazu sollen die dort vorhandenen Qualititen und Poten21ale genutzt weiter Verfes’ugt
und ausgebaut werden.
o Insbesondere die Nahversorgungsfunlmon der Zentren soll gestiitzt und gestarkt sowie
" weiter entwickelt werden. :

. Fiir das D-Zentrum Leutzsch:

o Erginzungen der Einzelhandelsausstattung sollen in den im Bestand vorhandenen klein- .
teiligen Potenzialen, insbesondere aber auch auf den Vorhandenen Baupotenzmlﬂachen
erfolgen ‘ :

e C-Zentrum Lindenauer Markt: ' :
o Zur Stiitzung, Stirkung und weiteren Entwicklung der Nahversorgungsfunktlon soll ein
breites und vielfiltiges Angebot fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf entwickelt werden..
o Entsprechende Erginzungen sollen in den im Bestand vorhandenen kleinteiligen Poten-
zialen, insbesondere abér auch auf den vorhandenen BaupotenZialﬂéichen erfolgen.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der ergéinzenden Ziele dienen. Dem zuwider lau-
fende Entw1ck1ungen sollen mit diesem Bebauungsplan vermieden werden.

Zur Umsetzung der ubergeordneten Zielsetzung bestehen d1e folgenden weiteren Ziéle:

a) Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die stddtebaulich negatlve
oder sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberelche bzw. die Zent-
renstruktur haben konnen, sollen nicht mehr zuléssig sein. Damit wird bezweckt, entspre-
chende stédtebaulich nachte111ge Ausw1rkungen zZu vermelden

b) Zulissigkeit des » Werksverkaufes“ zentrenrelevanter Hauptsortimente
" Abweichend von Ziel c) soll der sogenannte ,,Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Haupt—
sortimente zuléssig bleiben, Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fléche nur einen
deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstitte umfassen.

* Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel a) soll insbesondere gew#hrleistet werden, dass die-
se Nutzungen nicht in unvertretbarem Mafle eingeschrénkt werden, da von ihnen grund-
sitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
Zentrenstruktur zu erwarten sind. Begriindet ist dies durch ihre lediglich sehr geringe Ange-
botsvielfalt verbunden mit ihrer anteiligen flichenmiBigen Begrenzung. Diese Offoung

- kommt insbesondere den Interessen der Grundstiickseigentiimer entgegen. Dariiber hinaus
soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen Struktur im Interesse ei-

~ ner verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung angemessen Rechnung getragen werden.
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Es bei der grundsitzlichen Zulsssigkeit des ,,Leipziger Ladens* im Plangebiet zu belassen, ist
ausdriicklich nichit Ziel der Stadt. Damit soll einerseits Entwicklungen, die der auf die Erhaltung
und Entwicklurig sowie die Stirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruk- -
tur ausgerichteten Zielsetzung der Stadt eindeutig entgegen stehen wiirden, vorgebeugt werden.
Andererseits wéren durch die Ansiedlung von ,,Leipziger Liden” im Plangebiet keine positiven
Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten. Niheres
dazu siehe Kap. 6.2.1. A .

4.-  Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens Wurden vor dem Satzungsbeschluss folgende Verfahrens-
schritte durchgefiihrt: :

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. V- 49/09) vom - ' 19.1 1.2009
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 23/2009 am 05.12.2009 . ' :

N

| Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) ' 18.05. bis 17.06.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 9/2010 vom 30.04.2010 L

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Bela.nge (ToB) zum Entwurf
(§ 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung &3 Abs 2 Satz 3 4 '
BauGB) mit Schrelben vom : ‘ . 10.05:2010

Fir die Durchﬁlhrung dlCSCS Verfahrens ist von Bedeutung

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

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

.» Beteiligung der Offenthchke1t zum Entwurf durch offenthche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2
BauGB. - "

‘e Beteiligung der T6B zum Entwurf gemih § 4 Abs. 2 BauGB; Durchﬁmrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB glelchzemg mit der offenthchen Auslegung ‘

B. . GRUNDLAGEN V'_DER"., PLANUNG
5. A 'Plangebiet und re_levantés Umfeld

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Rand der Wohngebiete des Ortsteils Leutzsch,
auferhalb des Siedlungsschwerpunktes. Es ist durch groBflichige, ehemals gewerblich genutzte
Brachen, leerstehende Gewerbehallen, kulturelle Einrichtungen (Theaterfabrik), sportliche Ein-
richtungen (Schwimmballe) und- vereinzelte gewerbliche Nutzungen geprigt. -

. Wohnnufzung ist im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Angrenzend an das Plangebiet finden
sich in der Hans-Driesch-Strafle lediglich untergeordnete Ausldufer der Wohnbebauung des
Ortsteiles. Ansonsten ist das Umfeld des Plangebietes durch gewerbliche Nutzungen, durch den
Friedhof Leutzsch und durch die Kleingartenanlage ,,Schwylst* geprégt.
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Die verbrauchernahe Versorgung der Wohnbevolkerung ist im Umfeld des Plangebletes in
ausre1chendem MaBe gewihrleistet.

Emzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortnnenten smd im Plangebiet nicht
vorhanden.

Flichen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedluilgspote.nzial fiir Einzelhandelsbetriebe, die
stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung oder Entwicklung
sowie die Stiarkung der fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche
nach sich ziehen kdnnen, befinden sich aktuell insbesondere im westlichen Teil des Plangebie-
tes auf den noch brachliegenden Flidchen eines ehemahgen Gewerbegrundstiickes, fiir das es Be-

. strebungen gibt, einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusie-

deln; es wurden dafiir bereits ein Antrag auf Errichtung eine SB- Marktes mit ca. 800 m? Ver-

~ kaufsfliche eingereicht.

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 Vefsorgungsberelche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist die Lagegunst allerdings aufgrund der Lage auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsberelches und im Randbereich der Wohngeblete nicht gegeben ' :

Der Rahmen fiir die Zuliissigkeit von Bauvorhaben ergab sich bis zum Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der niheren Umgebung in Verbindung mit § 34
BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsitzlich zuléssig, soweit von ihnen keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§
34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zur GroBflichigkeit nicht iiberschreiten und des-
halb nur in einem Sondergeblet nach §11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulis-
sig wiren. A :

Bestrebungen zur ‘Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevahten Haupt- |
sortimenten, die stddtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung

‘und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden, bestehen bereits

(s 0.). Weitere derartige Bestrebungen sind zumlndest mcht auszuschlieRen.

6. Planerische Grundlagen

6.1 P~Ianungsrechtliche Grundlagen

6.1’.1 Ziele der Réumordnung

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 Tréiger offentlicher Belange zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die Landesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 18.06.2010 insbesondere mitgeteilt:

‘o Im Ergebnzs der Prijfung wird festgestellt, dass Zzele der Raumordnung dem Bebauungs-

plan nicht entgegenstehen und die Grundsdtze der Raumordnung gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB
angemessen beriicksichtigt wurden. Die Priifung im Raumordnungskataster der Landes-
direktion Leipzig ergab auch keine Konflikte bzw. Uberschneidungen mit anderen raum-
bedeutsamen Planungen und Maf3nahmen.
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VDié ‘Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat mit
Schreiben vom 16.06.2010 mltgetellt dass aus regmnalplanenscher Sicht keme Bedenken gegen
die Planung bestehen. .

6.1.2 FIéchennUtzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem w1rksamen F lachennutzungsplan der Stadt Leipzig entwickelt.
‘Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist darin dargestellt: Gewerbliche Baufléche, Flache -
fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Hallenbad bzw. Allgemeine Griin- und Frei-
- flache: Darstellungen, die die Erhaltung oder Entwicklung eines zentralen Versorgungsberelches .

zum Ziel hitten oder erfordern wiirden, sind fiir das Plangebiet nicht enthalten. :

6.1.3 Léndschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes’ werden Weder die Belange des Land—
schaﬁsplanes bertihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung fiir diesen Bebauungsplan

" 6.2 ' Sonstige Planungen
- 1_6.2.1‘. Stadtentwwklungsplan Zentren

Der Stadtentwmklungsplan (STEP) Zentren ist seit 1999 das raumhch—funktlonale Ordnungs- '
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche.
Er wurde —nach Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher 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 iiber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt enthilt. Die-
ses wurde bei der Aufstellung dieses Bebauingsplanes insbesondere beruck51cht1gt 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. unterstlitzt:

) Stablhslerung der zentralen Versorgungsbere1che und Slcherung der wohnortnahen Nahver—
sorgung . .

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet und damit auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche -
‘verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den im E1nzugsbere1ch des Plangebietes lie-
genden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende riegative oder sogar schédliche
Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabilisierung
der zentralen Versorgungsberelche und damit auch der Sicherung der wohnortnahen Versorgung

' AuBerdem werden die geltenden Grundsatze zur Steuerung von Einzelhandelsvorhaben (vgl.
STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauungsplan umgesetzt. Hierzu zihlt insbesondere, dass -

o der Binzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend den Zielen des STEP Zent—
ren generell nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsberemhen anzusiedeln ist,

' die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten (Supermarkt, Discounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C- Zentren und D- Zentren) zur Starkung 1hrer
Nahversorgungsfunktlon Vorrang hat,
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e neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBerhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbere1che grundsatzhch nicht zu entw1ckeln
sind.

- Fiir den Versorgungsraum Altwest ist im STEP hmswhthch der Welterentwwklung der Zent—

renstruktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren S. 36):

o Die grofiflichigen peripheren Einzelhandelskonzentrationen in Burghausen—Ruckmarsdorf
‘stellen infolge ihres zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatzes eine erhebliche Gefahr fiir die
integrierten Zentrenlagen und deren weitere Emtwicklung dar. Moglichkeiten zu einer kon-
trollierten Riickfiihrung insbesondere der zentrenrelevanten Angebote an diesen Standorten
sind deshalb unbedingt zu nutzen. - :

Auch dies wird durch den Bebauungsplan berticksichtigt und umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da
durch den Bebauungsplan die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet — und damit auflerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsberelche verhindert wird,
tragt er dazu bei, dass .

o die integrierten Zentrenlagen im Versorgungsraum gestarkt und nicht etwa durch die An-
siedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auBlerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche geschwiicht werden;

¢ dadurch werden wichtige Voraussetzungen fur die Erhaltung und dle weitere Entw1ck1ung
der integrierten Zentrenlagen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auBerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mogliche
Ansiedlung von einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
im Plangebiet kénnen — je nach Angebotsstruktur, Grofie und Attraktivitét — diejenigen zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrichtigt und geschadigt werden, deren Einzugsbe-
reiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe tiberdeckt wird.

Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt als

"o D-Zentrum Leutzsch (51ehe Anhang 2 der Begrundung)

. Nahversorgungslage Ellernweg (siehe Anhang 3),
o C-Zentrum Lindenauer Markt (siehe Anhang 4)
e D-Zentrum Neulindenau (Anhang 5).

Das D-Zentrum Leutzsch sollte urspriinglich im Umfeld des Rathauses Leutzsch in der
Ortsteilmitte mit direktem OPNV-Anschluss aller Wohngebiete weiter entwickelt werden.
Durch die Errichtung eines neuen Einzelhandelszentrums an der JunghansstraBe ist jedoch eine
Schwerpunktverlagering an der Georg-Schwarz-Stra8e nach Norden eingetreten. Die wiin-
schenswerte Verkniipfung beider Teilstandorte ist wegen der fehlenden Sichtbeziehung, der ge-
ringen Nutzungspotenziale, der desolaten Bestandsbebauung und der schmalen Gehwege in dem

- uniibersichtlichen Abschnitt der Georg-Schwarz-StraBe schwierig. Nach dem Verlust insbeson-

dere des Lebensmittelangebotes am Rathaus soll hier die Sicherung verbliebener Angebote im
Bestand erfolgen und die Chance zur Entwicklung des Fldchenpotenzials neben dem kiinftigen

Stadtplatz Ecke Riickmarsdorfer Strae erhalten werden. Der neue Einzelhandelsschwerpunkt

trégt zur Stabilisierung des Geschéftsbesatzes im nordlichen Abschnitt der Georg-Schwarz-

“Strafle und zur Schliefung dort bestehender Bauliicken. bei.

Im Bereich der Nahversorgungslage Ellernweg konzentriert sich ein kleinteiliger Geschéftsbe-
satz an der Nahversorgungslage um eineni Discountmarkt. Diesem integrierten Standort kommt
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eine wesenthche Rolle fiir die wohnungsnahe Versorgung im stidlichen Teil von Leutzsch bls in
Randbereiche von Altlindenau zu.

Das C—Zentrum Lindenauer Markf umfasst den quahtatvoll umgestalteten Platzraum ein-
schlieBlich der engeren Verknupfungsberelche mit den angrenzenden StraBenriumen. Mit Wo-
chenmarkt, Theater- und Kulturstitten, Gastronomie sowie Gesundheitszentrum im sanierten
Gebaudeteil des ehemaligen Westbades weist-der Standort sowohl eine lebendige Angebotsviel- .

' falt, als auch prigende Bauwerke auf. Der Lindenauer Markt ist Verkniipfungspunkt der Tram-

- und Buslinien, die nicht nur alle Ortsteile des Versorgungsraums, sondern auch Griinau umstei-
gefrei anbinden. Allein der iiberwiegend kleinteilige Einzelhandelsbesatz am Lindenauer Markt
mit Schwerpunkt im Nonfood-Bereich wird der Bedeutung eines wichtigen Stadtteilzentrums -

bisher nicht gerecht. Es fehlt insbesondere ein breites und vielfiltiges Angebot fiir den kurz- und

mittelfristigen Bedarf. Fiir die erforderliche Ansiedlung von Magnetbetrieben stehen ausrei-

- chend grofRe Baupotenzialflichen zwischen Henrici- und KuhturmstraBe zur Verfiigung. Die
hohe stiddtebauliche Qualitit des Standortes und der fiir die Zentrenentwicklung notwendige ‘
Synergieeffekt fiir die bestehenden Ladennutzungen stellen hohe Anforderungen an die Integra-
tion eines neuen Einkaufszentrums. , | .

Das D-Zentrum Neulindenau weist zwei jeweils durch Neubauimmobilien dominierte
Schwerpunkte an der Liitzner StraBe auf. Der an der Saalfelder StraBe in einem Wohn- und Ge-
schiftshaus gegenuber dem Bushof angesiedelte Einzelhandels- und Dlenstlelstungsbesatz mit.
einem Supermarkt verfligt {iber einen guten OPNV-Anschluss, ist aber wegen seiner Randlage
aus den Siedlungsschwerpunkten im Ortsteil weniger gut erre1chbar Die Verkniipfung zu dem
westlich an der Bausestraf3e gelegenen und heute durch eine gemischte kleinteilige Nutzungs-
struktur geprédgten Bere1ch 1st erschwert durch einen Abschmtt mit Wohnbebauung relevante

Nutzungen .

 Zuden Kategorien ,,Stadtteilzentrum (C Zentrum)“, »Nahversorgungszentrum (D-
. Zentrum)* und ,,Nahversorgungslage® enthilt der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Be-
- bauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 17-18): -

" e Der Einzelhandel im C-Zentrum ist geprigt durch ein breit gefachertes und in mehreren
Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auch tiefes Warenangebot sowie €ine ab-’
wechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und angemessen leistungsfihige Dimensio-

‘nierung der Verkaufsflichen. Aus diesem Grund sind in einem C-Zentrum grundsétzlich alle
in der ,,Leipziger Sortimentsliste als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimente typisch und
zu schiitzen. ‘ :

e Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen dimensioniert und geprégt durch ein breites
und vielfiltiges Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittél und wei-
‘tere Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs) als auch durch die sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente (Waren des mittelfristigen und zum Teil auch des langfristigen Bedarfes).
Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsitzlich alle in der ,,Leipziger Sortiments-
liste* als zentrenrelevant aufgefithrten Sortimente typisch und zu schiitzen. Bei den Einzel-
handelsbetrieben handelt es sich vor allem um kleinflichigen Facheinzelhandel, v1e1fach '
auch um mittelstindische Einzelhandelsstrukturen.

.® Das Warenangebot der Nahversorgungslage ist geprégt durch ein breites Lebensmittelsor-
timent. Aus diesem Grund sind in einer Nahversorgungslage nur die in der ,,Leipziger Sor-
timentsliste* als zentrenrelevant aufgefithrten Sortimente des Lebensmittelbereiches, Droge-
riewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren, Apothekerwaren, Sanitdtswaren sowie Schmttblu-
men, zoologischer Bedarf typisch und zu schiitzen. - :
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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 Beschrénkung
der Zulassigkeit von Einzethandelsbetrieben fiir zentrenrelevante Sortimente dar. Nheres 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 w.a. die fiir den
Bebauungsplan relevanten Aussagen (s1ehe STEP Zentren, S 36 -41):

Fiir das D-Zentrum Leutzsch soll die Sicherung verbhebener Angebote im Bestand erfolgen

" und die Chance zur Entwicklung des Flichenpotenzials neben dem kiinftigen Stadtplatz E-

cke Riickmarsdorfer Strafie erhalten werden.

In der Nahversorgungslage Ellemweg soll der bestehende Geschéftbesatz iiberwiegend mit
Angeboten des kurzfristigen Bedarfs an der Georg-Schwarz Strafle um einen Discountmarkt

- am Ellernweg gesichert werden.

Fiir das C-Zentrum Lindenauer Markt ist die noch ausstehende funkuonale Aufwertung die-
ses Standorts zum vollwertigen C- Zentrum Vorranglges Ziel.

Zum Schutz der. Nahversorgungsﬁmktlonen des D- Zentrums Neulindenau miissen konkur-
rierende Einzelhandelsansiedlungen in dezentraler Lage, insbesondere in angrenzenden Ge
werbegebieten unterbunden werden.

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

siedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird,

trigt er zum Schutz und zur Stablhslerung der aufgefiihrten zentralen Versorgungsberelche
bei und ~

verhjndert er auch die Ansiedlung einer Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsvor-

. haben, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit bleiben, aber in der Sumime
dennoch die entsprechenden Wirkungen entfalten wiirden.

Dle planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die den zentralen Versorgungs-
bereich dlenen sind fiir die genannten zentralen Versorgungsberelche wie folgt gegeben:

D Zentrum Leutzsch

Fiir einen Teilbereich des D-Zentrums besteht der vorhabenbezo gene Bebauungsplan Nr.
230 ,,Stadtteilzentrum Leutzsch®. Auf dessen Grundlage wurde das dort vorhandene Em—
kaufszentrum ,,Leutzsch Arkaden® errichtet.

- Fiir weitere Teile des D- Zentrums besteht der Bebauungsplane'Nr 69.2 ,,Am Wasserschlof*

bzw. Nr. 69.5 ,,Stadtplatz am Leutzscher Rathaus®. Die Art der baulichen Nutzung ist dort
als Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) bzw. als Mlschgeb1et §6 BauNVO) festge-
setzt, sodass Liden bzw. Emzelhandelsbetnebe allgemein zuléssig sind.

Die tibrigen Flichen des Zentrums befinden sich innerhalb des im Zusammenh’ang bebauten
Ortsteils. Die’ Zulédssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich
der. Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der ngheren Umgebung einem Allge- -
meinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) so dass der Versorgung des Gebietes dienende Laden
zu1a351g sind. .
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" e Nahversorgungslage Ellernweg

Die stidlich der Georg-Schwarz-Strale gelegenen Flachen befinden sich im réumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69.3 »Rosenmiillerstrafe®. Die Art der baulichen

. Nutzung ist dort als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt sodass Liden bzw
Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig sind.

Der restliche Fléchenanteil befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem Allgemei--
nen Wohngebiet (§ 4 BauNVO), so dass der Versorgung des Gebletes dienende Liden zu-
ldssig sind. - .

° C-Zentrum Llndenauer Markt

Teile des Zentrums befinden sich im riumlichen Geltungsberelch des Bebauungsplan Nr.
30.1 ,,Henricistrasse® bzw. seiner 1. Anderung. Die Art der baulichen Nutzung ist dort als
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) festgesetzt, sodass Laden allgemein zuléssig sind.

Fiir eine Teilfliche des Bebauungsplan Nr. 30.1 ,,Henricistrasse wird defzeit der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 286 ,,Stadtteilzentrum Lindenauer Markt™ aufgestellt und da-
mit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Emkaufszentrums ge-
'schaffen.

- Die ubngen Flachen des Zentrums beﬁnden smh 1nnerha1b des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Die Zulissigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem
Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauN'VO) bzw- einer Gemengelage, so dass der Versorgung

" des Gebietes dienende Liden bzw. Einzelhandelsbetriebe zulissig smd Das Areal des Zent-
rums weist noch Brachflachen auf. .

. D-Zentrum Neulindenau

Fiir den westlichen Teilbereich des D-Zentrims besteht der Bebauungsplan Nr. 22.2 »Am
Kanal®. Der Bebauungsplan trifft bereits Festsetzungen zur Regelung des Einzelhandels in
Gewerbegebieten. Die Flichen des D-Zetrums sind hinsichtlich der Art der baulichen Nut- -
zung als Allgemeine Wohngeb1ete (§ 4 BauNVO) festgesetzt, sodass Léden allgemem Zu-
lassig sind.

Der stliche Teil des D-Zentrums beﬁnden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten
“Ortsteils. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsicht-
~ lich der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einer -
" Gemengelage, so dass der Versorgung des Gebietes dienende Laden zuldssig-sind.

Zum ,,Leipziger Laden®, der ein typisches Element in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Leip- '
- zig ist, enthélt der STEP Zentren folgende fiir diesen Bebauungsplan bedeutsamen Aussagen
(vgl. STEP Zentren, Kap. 4.1, S. 20-21):- . -

o Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt es sich um

= cinen kleinen Laden mit einer Verkaufsfldache bis 150 m? [..]

*  als Nachbarschafisladen aber auch als Ladenhandwerk bezm Angebotsschwerpunkt im
Food-Bereich [...], )

» als Fachgeschdft beim Angebotsschwerpunkz‘ im Nonfood Berezch der ein branchenspe-

. zifisches oder bedalﬁgruppenorzentzertes [Sorl‘zmem‘] mit ergdnzenden Dienstleistungen

anbietet [...]

 inder Regel in dzrekter raumltch funkl‘zonaler Zuordnung zu Wohngebzeten [. ]
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o FEine besondere stddtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung haben die.,, Leip-
- ziger Liden insbesondere im Hinblick auf folgende Belange|...] Aufgrund der riumlich- -
' funktionalen Integration in das Stadtgefuge (Zuordnung zu Wohngebieten) [...] dienen die
~ Liden oft als Identifi kationsbereich urbanen Lebens (Kontakt, Begegnung) insbesondere
auch fiir Menschen mit eingeschrinkter Mobilitit. Sie tragen durch diese Identifikationswir-
kung auch.zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung in den Wohnquartieren und da-
mit zur Schaffung und Erhaltung sozzal Stabzler Bevolkerungsstrukturen bez

o Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadz‘ ist es, dass ,, Leipziger Liden* aufgrund dieser

stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitische Bedeutung uberall dort im Stadigebiet er- -
halten oder angesiedelt werden sollen, wo dadurch positive Eﬁ"ekte zu Gunsten der Starkung
und Entwicklung der Szedlungsberezche zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere auch fiir
die Gebiete aufierhalb der zentralen Versorgimngsbereiche, da von dort gelegenen ,, Leipzi-
ger Liden* im Regelfall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist im Rahmen der baupla- |
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitplanung zu beriicksichtige}z. :

Dem entsprechend sollen ,,Lelp21ger Laden von den Grundsitzen zur Steuerung von E1nzel—
handelsvorhaben nicht betroffen sein (vgl. STEP Zentren, S. 75):

o Laden die auch auﬁerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zur erganzenden Versorgung -

~ der Bevolkerung im unmittélbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dienen und von denen keine
" negativen stidtebaulichen Auswirkungen anzunehmen.sind. [...]

‘o [Dies trifft] regelmaﬁzg in Leipzig auf Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-

: menten und einer Verkaufsfliche bis 150 m? (,, Leipzigér Laden™[...]) zu.
Schheth_h-s_,agt die Beschlussfassung zum STEP Zentren im Beschlusspunkt 5 aus:

o Auflerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche werden Ein- -
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen, so-
Jern von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmdfiig auf die das Ortsbild von Leipzig pragenden Liiden bis zu
einer GrdfSe der Verkauf sflciche von 150 m? (,,Lezpzzger Liden*) zu,

. Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan Fiir sein Plangeb1et ist die Ahsiédlurig von ,,Leipzi-
- ger Laden® mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausdriicklich nicht Ziel der Stadt (vgl.

Kap.3). Folglich trifft er auch keine Festsetzung, mit der diese »Leipziger Laden® vom generel-
len Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (vgl. § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes; Kap. 10.1 dieser Begriindung) ausgenommen werden.

Damit beriicksichti gt der Bebauungsplan die obigen Aussagen des STEP Zentren und setzt sie -
um. Denn die Aussagen des STEP Zentren schlieBen nicht aus, dass der "Leipziger Laden® in

begriindeten Ausnahmefillen dennoch als nicht zuléssig festgesetzt wird, z.B. weil im konkreten - -

Einzelfall die moglichen negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche iiber-

. wiegen gegeniiber den zu erwartenden positiven Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwick-

lung der Siedlunhgsbereiche. Ein solcher begriindeter Ausnahmefall liegt hier vor. Im Einzelnen:

- a) DasPlangebiet befindet sich zwar in unmittelbarer Randlage zu Ausliufern von Wohngebie-

ten. Aufgrund der iiberwiegend angrenzenden gewerblichen Nutzung bzw. des Fnedhofes
und aufgrund des geringen Umfanges der angrenzenden Wohnnutzung ist aber von einer di-
‘rekten raumlich-funktionalen Zuordnung zu Wohngebleten uberw1egend nicht auszugehen.

b) Aufgrund der fehlenden. raumhch—ﬁmktlonalen Integration in das Stadtgeflige (Zuordnung
zZu Wohngebwten s.0.) und des geringen Umfanges der angrenzenden Wohnnutzung wurden ‘
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g

die Laden — so sie uberhaupt auskommhch betrieben Werden konnen — nicht in nennenswer-
tem Umfang als Identifikationsbereich urbanen Lebens dienen konnen.

Positiven Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung des S1ed1ungsberelches insge-

"samt sind durch die Ansiedlung ,,Leipziger Liden* im Plangebiet nicht zu erwarten, insbe-

sondere da sich das Plangebiet in Randlage des Siedlungsbereiches befindet. Lediglich fiir
den untergeordneten, dstlich des Plangebietes gelegenen Teil des Siedlungsbereiches wiren
gewisse positive Effekte aufgrund der Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich (bis zu
ca. 500 m) denkbar — dies aber auch nur dann, wenn sich ,,Leipziger Laden“ mit einer der
potentiellen Nachfrage entsprechenden Angebotspalette in den angrenzenden Teilen des
Plangebietes ansiedeln wiirden und halten kénntén. Dies ist eher unwahrscheinlich. Schlief3-
lich tibernehmen die in den nahe gelegenen zentralen Versorgungsbereichen bereits vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe die Nahversorgung im relevanten Siedlungsbereich bereits in
groBem MaBe. Auch sind in den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen und hier vor allem
in den zentralen Versorgungsbereichen bereits ,,Leipziger Liden” bzw. dafiir geeignete An- -
siedlungspotentiale vorhanden. Folglich ist nicht zu erwarten, dass bei Zuléssigkeit bzw. nur -
ausnahmsweiser Zuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens® im Plangebiet positive Effekten zu
Gunsten des Siedlungsbereiches eintreten, die nicht auch ohne diese Zuléssigkeit eintreten
konnten. Da in'den angesprochenen Stadtteilen bereits eine hohe Ausstattung mit zentrenre-
levantem Einzelhandel vorhegt, ist auch nicht davon auszugehen, dass durch Ansiedlung
von ,,Leipziger Liden“ im Plangebiet eine maBgebhch erhohte Kaufkraftbmdung in den

‘ Stadttellen errelcht werden kann

Statt dessen waéren allerdmgs negative Auswirkungen auf den Erhalt und die Enthcklung
der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche nicht auszus¢hlieBen, insbesondere wenn
,Leipziger Liden“ allgemein zuléssig blieben. Jeder einzelne ,,Leipziger Laden mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten, der sich im Plangebiet ansiedelt, stiinde grundsétzlich in
Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen, fiir die nachteilige Auswirkungen somit
nicht auszuschlieBen wéren. Aufgrund der FlachengroBe der zur Disposition stehenden
Grundstiicke ist aber auch die Ansiedlung einer Vielzahl von ,,Leipziger Laden* im Plange-

_biet moglich. Dadurch wire die Entstehung einer insgesamt neuen zentrenrelevanten Einzel- -

handelsagglomeration im Bereich Riickmarsdorfer StraBe / Franz-Flemming-Strafe / Hans-
Driesch-StraBe nicht auszuschlieBen. Dies-wiirde mit groBer Sicherheit Kaufkraftumlenkun-
gen bzw. Umsatzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand auslo-

“sen, die wohl zu Lasten des Einzelhandelsbestandes in den Zentren (Geschiftsaufgaben) ge-

hen wiirde. Auch die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten in den Zentren wiirde verhindert oder zumindest erschwert werden. Folge wéren
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Zen-
trenstruktur. Damit wiirden die im STEP Zentren begriindeten Ziele der Erhaltung und Ent-
wicklung sowie der Stirkung der zentralen Versorgungsberelche und der Zentrenstruktur

_ konterkariert werden.

Ebenso wiirde die Ansiedlung vom ,,Leipziger Laden” im Plangeblet auch die entsprechen—
den nachteiligen Auswirkungen auf den Erhalt oder die Ansiedlung solcher ,Leipziger La-
den* nach sich ziehen, die zwar auBerhalb der zentralen- Versorgungsberelche aber in den
Wohngebieten und damit in direkter réumlich-funktionaler Zuordnung zu den Wohngebieten
gelegen sind und die damit den darauf bezogenen Zielen des STEP Zentren entsprechen

Obige Aussagen gelten entsprechend auch fiir den kleinteiligen Facheinzelhandel. Dessen
Stiarkung — di¢ grundsétzlich durchaus wiinschenswert ist — wire im Ubrigen im Plangebiet
nur dann in maBgeblichem Umfang zu erwarten, wenn sich eine Agglomeration solcher

* Fachgeschifte dort ansiedeln wiirde, die eine entsprechende Magnetwirkung entfaltet, Fiir

vereinzelte Fachgeschifte ist dagegen die Ansiedlung im Siedlungsbereich (aufgrund des
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gréferen in direktem Umfeld vorhandenen Kundenpotentials) bzw. sogar in einem zentralen

- Versorgungsbéreich (aufgrund der dort zusétzlich hinzutretenden Agglomerationsvorteile)
giinstiger. Eine Agglomeration solcher Fachgeschéfte im Plangebiet wire dagegen, wie obern
Beschrieben, von erheblichem Nachteil fiir die zentralen Versorgungsbereiche und wurde -
damit den stadtentw1cklungspohtlschen Zielen der Stadt entgegen stehen.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Der Stadtentwicklungsplah Wohnungsbau und Stadterneuerung (RB III-432/00 vom 18.10.2000,
RB 111-1328/03 vom 18.06.2003) ist fiir das Plangebiet und die Ziele der Planung nicht relevant.

' 6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauﬂécheh

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Gewerbliche Bauflidchen ist die planerische Zielkonzeption
der Stadt Leipzig fiir die Entwicklung der Gewerblichen Bauflichen (gemiB BauNVO) im Stadt-.
gebiet. Die Fortschreibung des STEP Gewerbliche. Baufléchenvon 1999 wurde im Juli 2005
durch die Ratsversammlung beschlossen (Beschlussnummer RB IV 330/05). Vorrangiges Ziel
des STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ differenzierten Angebot an
Gewerbefldchen den Wirtschaftsstandort Leipzig, insbesondere das Verarbeitende Gewerbe, zu
stirken. Auf Basis einer nachhaltigen Stadtentwicklung sollen sowohl Bestandsgehiete gestirkt
als auch neue Standorte bedarfsgerecht erschlossen werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Industrie- und Gewerbegebletes Nr. 28 ,,Franz- Flemmmg—
StraBe. Das Geblet »branz-F lemmmg—StraBe“ zeichnet sich durch sein grofles Flachenpotentlal
aus. : ;

Die Ziele des Bebauungsplans entSprechen somit den Zielen des STEP Gewerbliche Baufléchen.

. 6.2.4  Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum

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

7. . Umweltbelange

Dieser Bébauungéplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestell;c Dement-

.sprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberich-
" tes nicht erforderlich. Da fiir diesen Bebauungsplan allein aufgrund seines Inhaltes atch ohne
- weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dass seine Durchfiithrung keine wesentlichen Um-

weltauswirkungen nach sich ziehen wird, bedarf'es hierzu auch keiner weiteren Ermlttlungen

- und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen ﬁxr das Veremfachte Verfahren wurde mit
folgenden Ergebnissen gepriift:

a) Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraghch— :
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen dle ohne dlesen Bebau-
ungsplan zuldssig wéren. :
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- b) Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung 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 hierflir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ?usge:schlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuldssig wéren.

- Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (§ 6 des Sachsischen Naturschutzgeéetzes) kann '

abgesehen werden, da die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nicht beriihrt sind.
8. Ergebmsse der Betelhgungen

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dleses Bebauungsplanes und sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 18.05. bis zum 17.06.2010 durchgefuhrt
Wihrend der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4-Abs. 2 BauGB) er- -
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begrundung (jeweils
der auch 6ffentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 10.05.2010. Mit gleichem Schrei-
ben wurden die T6B auch tiber die 6ffentliche Auslegung benachnchtlgt (§ 3 Abs. 2 Satz3
BauGB) .

Von vier der beteiligten T6B gingen Stellungnahmen ein. Von besonderer Bedeutung sind davon
die folgenden Inhalte aus den Stellungnahmen der Industne— und Handelskammer (IHK) zu
.Le1pz1g sowie der Landesdirektion Leipzig.

Seitens der IHK: wurde vorgebracht:

‘0 Das Erreichen der im STEP Zentren medergelegten stadtentwzcklungspolzz‘zschen Zzele der
Stadt Leipzig durch den vorliegenden Bebauungsplan wird von der Industrie- und Handels-
kammer zu Leipzig grundsdtzlich unterstiitzt. Allerdings wird der Ausschluss jeglicher zent-

* renrelevanter Einzelhandelsnutzungen unabhdngig von der Grofie der Verkaufsfliche inner-
halb des Bebauungsplangebietes als kritisch bewertet. Das dafiir im STEP Zentren aufge-
stellte Instrument des ,, Leipziger Ladens“ (Verkaufsfldche unter 150 m?) bzw. dessen gene-
relle Zuldssigkeit soll zur Stdrkung des kleinteiligen Fachemzelhandels entsprechend Ein-
gang in die Bauleztplanung finden.

Die Landesdlrektmn gab den Hinweis:

o Mit dem Erfordernzs funktionierender zentraler Versorgungsberezche begrundet die Stadt
Leipzig auch den Ausschluss des Leipziger Ladens im gesamten Plangebiet. Fiir den Einzel-
fall des. Bebauungsplanes Nr. 364 wird vermutet, dass auch die Ansiedlung.des Leipziger La-
dens und insbesondere eine mogliche Agglomeration mehrerer dieser Einzelhandelseinrich-
tungen innerhalb des Plangebietes zu nennenswerten Auswirkungen auf die stadtebaulich zu

" schiitzenden Zentralen Versorgungsbereiche fiihren kann. Inwieweit diese Vermutung der
Stadt Leipzig einen generellen Ausschluss des Leipziger Ladens begriindet oder im Sinne des
STEP Zentren Seite 75 iiber eine planerische Regelung zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit sol-
che substanziellen Auswirkungen auszuschlieffen waren, wird der Stadt Leipzig nochmals zur
Priifung empfohlen. Raumordnerische Belange bleiben von der Entscheidung unberiihrt.

Aufgrund der beiden Stellungnahmen wurde die Frage einer Festsetzung zur Zuldssigkeit des
,»Leipziger Ladens® nochmals sorgfiltig gepriift. Im Ergebnis dessen blieb es bei der bisher ge-
 troffenen Festsetzung und damit bei der Unzuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens®. Die Kap. 3.,
6.2.1 und 10. dieser Begriindung wurden um weitere Darlegungen dazu ergénzt.
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Dariiber hinaus gehend waren in den eingegangenen Stellungnahmen keine -Aussagen enthalten,
die gegen die Planung sprechen oder eine Anderung oder Ergéinzung der Planung erforderlich
machen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand der Abwigung sein miissten.

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

C. INHALTE DES_BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele werden dle folgenden Fest-
setzungen getroffen.

'Es handelt sich um einen sogenannten ,,einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3

BauGB. Soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen enthilt, richtet sich die Zuléssigkeit von

‘Vorhaben deshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

9. ' 'Gre'n'ze des réiumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

Im § 1 des Bebauungsplanes ist die Geltlmgsberemhsgrenze gemaB & 9 Abs 7 BauGB wie folgt

‘ festgesetzt

. Die Grenze des raumlichen Gelz‘ungsberezches verlauft:

im Nordosten: ausgehend vom nordostlichen Eckpunkt des Flurstiickes 281/8 in siidlicher
Richtung entlang der nordwestlicken Friedhofsgrenze auf den ostlichen Gren-
zen der Flurstiicke 281/8, 281/4 und 281/5 bis zum nordwestlichen Eckpunkz‘ des
Flurstiickes 39071,

" weiter entlang der stidwestlichen Frzedhofsgrenze auf den nordostlzchen Gren-
zen der Flurstiicke 390/1 und 390/3,

~ weiter entlang der siidostlichen Friedhofsgrenze auf den nordwestlzchen Gren-
-zen der Flurstiicke 388, 534 (verlingerte WohlgemuthstrafSe) und 386/2 sowie -
weiter enﬂang der Siidwestseite der Benediktusstrafie auf den nirdlichen Gren-
zen der F lurstiicke 386/2 und 386/4,

im Siidosten:  entlang der Nordwestseite der Hans-Driesch-Strafe in siidwestlicher Richtung

auf den siidostlichen Grenzen der Flurstiicke 386/4 und 386/3,

- weiter auf deren gedachter gradliniger Verldngerung das F lurstuck 534 que- :
rend zum oOstlichsten Punkt des Flurstiickes 388 und ‘

- weiter entlang der siidostlichen Grenzen der Flurstucke 388 und 390/5,

im Siidwesten: entlang der Nordostseite der Franz-F. Zemmmg—Stmﬁe in nordwestlicher Rich-
: tung auf den siidwestlichen Grenzen der Flurstiicke 390/5, 390/6, 390/5, 390/3,
281/1 und 281/5 sowie

im Nordwesteh enz‘lang der Stidostseite der Ruckmarsdorfer Strafe auf den nordwestlichen bzw.
nordlichen Grenzen der Fi lurstucke 281/5, 281/7 und 281/8 bis zum Ausgangs-

punkt

Alle génannten Flurstiicke befinden sich in der. Gemarkung Leutzsch.
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9.2 Begriindung der Feé&setzung

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 18.02.2010. -

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

Uber den Aufstellungsbeschluss hlnausgehend wurden keine Flurstiicke oder Flurstiicksteile in
den Geltungsbereich aufgenommen. Auch wurden gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss keine
Flurstiicke oder Flurstiicksteile aus dem réumlichen Geltungsberewh entlassen _

-10. Allgememe Unzul&ssigkeit vom Emzelhandelsbetrleben mit zentrenrele- -
.vanten Hauptsortlmenten :

. 1041 Wortlaut der Festsetzung

Im §2 Absatz 1 des Bebéliungsplanes ist auf der Gfundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

( 1) Eznzelhandelsbetrzebe die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsortz-
mente fiihren, sind nicht zuldssig:

- - .Lebensmittel, Reformwaren

- Getranke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitdtswaren ‘

- Schuittblumen, zoologischer Bedarf

- Biicher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren ‘

- Spielwaren

--  Oberbekleidung

- Wiische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe : '

- Lederwaren

- Sportgerdite (Fahrrader Surfboards, u.a.), Sportartzkel Outdoorwaren (inkl. Beklezdung)
- Weife Ware (Kiihlschrdnke, Waschmaschinen u.a.) : :
. - Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor .

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronzk Kleznelektronzkgerate
- Musikalien, Tontrdger, Bildtrdger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

24062010 ‘ : , . B Seite 15



Begriindung zum .
Bebauungsplan Nr. 364 .. Ruckmarsdorfer Strafe / Franz-FIemmmg-StraBe / Hans-Driesch-Strale — Nutzungsarten®

- Antiquitdten, Kunst .

- ' Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen

- Fotogerdte Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerdite, fezfnmechanische Erzeugnisse
- Uhren, Schmuck, Sz'lberWarén.

' 10'.2 -Ziele und\Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebietes auf allen Baugrundstiicken und Teilen
- davon die Nicht-Zuldssigkeit von Emzelhandelsbetneben mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten herbeizufithren.

Bei den aufgefuhrten Sortimenten handelt es sich um dle nach der ,,Leipziger Sortlmentshste '
zentrenrelevanten Sortimente (Néheres 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
ibrer Starkung konkret zu schiitzenden zentralen Versorgungsberelche zentrenrelevant ' '

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezweckt, \zur Umsetzung der ubergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) beizutragén. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich
‘auf Einzelhandelsbetriebe, di¢ einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimen-
te als Hauptsortimente fithren, als Betriebstyp: Dié 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 md ghchst breiten Spielraum zur an- .
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke auf det einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zuldssigkeit des ,,Werksverkaufes“ (Kap. 11). : :

.10.3 VoraUssetzungen fiir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafiir, die Festsetzung treffen zu durfen sind gegeben da dieim § 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 grundsitzlich zulissig sind.

‘ov . 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 (Welteren) Entwicklung sowie der Stiarkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatséchlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungs- '

- bereiche — und-der Zentrenstruktur.

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer Verbrauchemahen 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) Innenent\mcklung der Stadt Leipzig. '

o Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP Zentren der Stadt Leipzig als auf
' die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stidtebauliches
Entw1ck1ungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berucksu:h‘ugt Mit der Festset-
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A-zung werden die im STEP verankerten Ziele ‘bauplanungsrechﬂich so umgesetzt, dass dies
der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stérkung des zentralen Versorgungsberelches und
- der Zentrenstruktur dient. ;

e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwmkelnden bzw. zu stér-
" 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 (siche Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zuléssigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Damit kénnen im Plangebiet die Ansiedlung sol- - -

_ cher Nutzungen verhindert und dadurch Entwicklungen vermieden werden, die stidtebaulich ne-
gative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsberei-
che (siehe Kap. 6.2.1) nach sich zichen und damit das Erreichen der iibergeordneten Ziele der
Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung

" und Entwicklung sowie der Starkung der genannten zentralen Versorgungsbere1che und der
Zentrenstruktur. :

Der Bebauungsplan entspncht 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-
teiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Versor—
gungsbereichen. Denn:

e DieF estsetzung steht der im Plangebiet bislang zuléssigen und auch tatsachhch moghchen
" (und auch konkret angestrebten) Answdlung zentrenrelevanter Emzelhandelsnutzungen ent-

'gegen
e Damit tragt sie dazu bei, eine rdumliche Dlver31ﬁz1erung zentrenrelevanter Emzelhandels-
. nutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden und dient
damit gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Ver- -
sorgungsbereichen.

e Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der. Starkung 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 Versorgungsberewhe nach sich ziehen. Dies stlinde auch der
gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stirkung der Zentrenstruktur entgegen.

e Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung. Die
Schwiéchung oder sogar Verddung von in der rdumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche gele-
- genen zentralen. Versorgungsbereiche, wie sie durch die Ansiedlung zentrenrelevanter Ein-
: zelhandelsnutzungen oder sogar die Neuentwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches
im Plangebiet zu erwarten wire, und die daraus resultierende erhebliche Verschlechterung
der verbrauchernahen Versorgung eines grofen Teiles der Bevolkerung im Einzugsbereich
werden vermieden. -
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10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich) Hinsicht gegeben. Denn: : '

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind msbesondere aktuelle Bestrebungen, -
im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen knapp unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit anzusiedeln. Die Verwirklichung dieser Absichten wiirde negative oder - -
moglicherweise sogar schédliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche und die Zentrenstruktur nach sich ziehen und das Erreichen der gesetzten Zie-
le verhindern. Es wiirde mit S1cherhe1t zu einer Schwichung zentraler Versorgungsbereichen
kommen. Folge wire, dass sich die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung fiir den
iiberwiegenden Teil der Bevélkerung im Einzugsbereich der geschwichten zentralen Versor-
gungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir behinderte, #ltere
oder aus anderen Griinden weniger mobile Menschen in erheblichem MaBe nachteilig wire.
Es wiirde zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Verfiigung stehen — dies al-
lein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen mittlerweile aufgrund
gednderten Verbraucherverhaltens oft maBgeblich darauf beruht, dass diese Einrichtungen
ausreichend mit Parkplétzen ausgestattet sind und mit dem Fahrzeug gut erreicht werden
konnen. Die Stellplitze kommen allerdings lediglich den Teilen der Bevolkerung zu Gute,

die iiber ein Kfz verfiigeri, und &ndern deshalb nichts an der oben beschrieben Problematik
der weniger mobilen Mitbiirger.

Betroffen wiren insbesondere die in Kap. 3 bzw. 6. 2.1 genannten zentralen Versorgungsbe-
reiche, deren Schutz aber stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist (siehe Kap. 3). Ent-
stinden neue zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe oder sogar ein Einzelhandelsschwer-
punkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wiirden sich die Einzugs-
bereiche dieser Betriebe mit denen der genannten zentralen Versorgungsbereiche tiberschnei- .
den. Folge witen Umsatzumverteilungen zu Ungunsten der zentralen Versorgungsbereiche,
durch die diese in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrachtigt bzw. moglicherweise sogar

" geschidigt wiirden. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 genannten Ziele der Stadt fiir die zentralen

Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur kénnten nicht erreicht werden

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebenso auch fiir andere im Plangeblet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsitzlich geeignet sind zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter '
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit ande-
ren Einzelhandelsnutzungen stddtebaulich 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 Ausfuhnmgen zu den nachtelhgen

“Auswirkungen gelten hier entsprechend.

Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfligung stehende geelgnete und angemessene
Mittel, um der Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses
Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies das einzige Instrument, mit dem
das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewahrleis-
tet werden kann. Weder bei ginzlichem Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrénkung
nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sorti--
mente konnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen MaBe und mit ausreichender Sicher-
heit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Beschriinkung des Bebauungsplanes auf diese
Festsetzung die Gewéhr, dass nicht in groferem Ausmal in den ohne diesen Bebauungsplan -

. bestehenden Rahmen fiir die Zuléissigkeit von Vorhaben eingegriffen wird, als s zum Errei- .

chen der gesetzten Planungsziele erforderlich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die
Festsetzung zum ,,Werksverkauf™ getroffen (31ehe Kap. 11). :
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Weitere ergéinzende Festsetzungen — aufler zum ,,Werksverkauf™ — sind nicht erforderlich;‘

o ,Leipziger Liden® sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein Erfordernis, es bei der Zulds-

' sigkeit des ,Leipziger Ladens® zu belassen, um einem vorhandenen Bestand zu entsprechen,
besteht insoweit nicht. Eine Festsetzungen dahingehend, dass ,,Leipziger Laden” allgemein
zulissig bleiben, ist auch im Hinblick auf das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Planungsz1ele weder erforderlich noch sachgerecht, weil in diesem konkreten Einzel-

- fall die moglichen negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche iiberwie-
. gen gegeniiber den zu erwartenden positiven Effekte zu Gunsten der Stérkung und Entwicklung der
* Siedlungsbereiche. Eine solche Festsetzung wiirde in diesem Planungsfall ndmlich Entwick-

lungen ermdglichen, die in deutlichem Widerspruch zu den Planungszielen dieses Bebau-
ungsplanes stiinden. Und auch bei nur ausnahmsweiser Zuléssigkeit des ,,Leipzigei Ladens*
wiren nachteilige Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberelche nicht génzlich aus-
zuschlieflen. Néheres dazu siehe Kap. 6.2.1 dleser Begrundung

o Auch sonstige réumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderhch allem |
schon, da hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die sachgerechte Bestimmung von Art und
Umfang der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgerecht festsetz-
bar sind. :

Dazu ist auch von Bedeutung Weder die E1gentumer der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke,
noch Entwickler oder Betreiber von Einzelhandelsbetrieben haben sich im Aufstellungsverfahren
dahingehend geduflert, dass die vorgesehene Uberplanung ihnen die Moglichkeiten zur Errich-
tung bzw. zum Betrieb solcher Nutzungen nimmt. Anregung dahingehend, dass der Bebauungs—
plan nicht oder mit anderen als den vorliegenden Festsetzungen aufgestellt werden soll oder dass
die generelle Zu1a351gke1t zentrenrelevanter Emzelhandelsnutzungen bestehen bleiben soll, wur-
den aus der Offentlichkeit weder im Zusammenhang mit den 6ffentlichen Auslegungen noch
sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens oder bei anderer Gelegenheit an die Stadt heran ge-
tragen. Zwar lag ein Antrag auf Errichtung eines SB-Marktes mit einer Verkaufsfléche von ca.
800 m? vor. Nachdem der Antrag auf der Grundlage des § 15 BauGB zuriick gestellt wurde, sind
der Stadt aber weder in der zeitlich danach durchgefiihrten offentlichen Auslegung dieses Be-
- bauungsplanes, noch bei anderer Gelegenheit Hinweise darauf bekannt geworden, dass die An-
tragsteller bzw. die Grundstiickseigentiimer sich gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes in
- der vorliegenden Form wenden. Die Eigentiimer bzw. die Antragsteller haben somit im Planver-
fahren nicht kundgetan, dass sie ein Erfordernis fiir entsprechende Festsetzungen oder fiir die
- Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes sehen bzw. dass sie entsprechende Beschréinkung hin-
 sichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandels als unzumutbar ansehen. Gleichwohl werden deren
,'Belange in die Abwigung eingestellt (siehe unten). Hinzuweisen ist aber darauf, dass die Indust-
" rie- und Handelskammer zu Leipzig und die Landesdirektion Leipzig sich im Rahmen der Betei-
ligung der Triger 6ffentlicher Belange zur Frage der Unzulissigkeit des ,,Le1p21ger Ladens™ ge-
duflert haben (siehe dazu Kap. 8.).

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

"_10.6 Ermittiung und Gewichtung der f i r die Festsetzung sprechenden
Belange , ;

- Fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung posi- -
tiv berithrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange: »
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Begriindung zum

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 fur die Bauleit-
planung zu beruckswhtlgender Belang, . :

b) namentlich der in 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 stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — und der im Kap 3 unter b) genannten,

" den STEP Zentren erganzenden Ziele.

Dass weitere Belange in abwagungserhebhcher Weise durch die Festsetzung posmv beruhrt wer-
den konnten, ist nicht erkennbar. :

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenhelt werden im Folgenden naher beschneben '

- und gewichtet.

Die Betroffenheit des 6ffe_:ntlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung istja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem

~ Belang zugrunde liegendem grofen 6ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung

und der Urbanitit der Stidte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitit insbesondere &lterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatséchlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Die Realisierung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes steht dem Interesse an der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Stirkung der hier relevanten zentralen Versorglmgsberelche (siehe Kap
6.2.1) und der Zentrenstruktur diametral entgegen.

Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht ﬁlr die Abwagung zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatsédchlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und . -

mit dén dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatsidchlich vorhande-

nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentlicher ,,Gegenstand®; auf den im vorliegenden
Fall die Belange 2) und c) mit ihrem Ziel der Erhaltung und . Entwicklung sowie der Starkung. .
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wiirde. Durch die dann im Plangebiet mit zu erwartenden zentrenrelevanten Einzelhandels-

~ nutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der vorhandenen zentralen

Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirkungen in Frage gestellt. -

Tm konkreten Fall bedeutet dies: Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten im Plangebiet — auch, wenn es sich um eine insgesamt neue Einzelhan-
delsagglomeration aus mehreren ,,Leipziger Laden handeln wiirde, wiirde mit grofler Sicherheit

‘Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhan-
delsbestand auslésen. Diese wiirden zu Lasten des Einzelhandelsbestandes insbesondere in den -

hier relevanten zentralen Versorgungsbereichen gehen. Folge wiren stidtebaulich negativen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, wie sie oben zum Belang a) bereits ange-

- sprochen sind. Damit wiirden die-auf die zentralén Versorgungsbereiche ausgerichteten stadt-
- entwicklungspolitischen Ziele der Stadt konterkanert werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen.
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Dieses bezieht sich allerdmgs ausschhethh auf die zentralen Versorgungsberelche und die dort
vorhandenen Nutzungen in ihrer stiidtebaulichen Bedeutung: Ein Schutz der in den zentralen
Versorgungsbereichen ortsansissigen Einzelhandelsbetriebe bzw. —objekte im Sinne eines -
,,Wettbewerbsschutzes® ist ausdriicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine

von der Festsetzung ausgehende allgemeine Beeinflussung der Marktverhéltnisse ist allerdings
nicht auszuschlleﬁen nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgenchtes aber unbe-
denklich. :

.Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des Bffentlichen Belanges ©) offensichtlich:
Der STEP ,,Zentren® stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung -
 zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und rdumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt Le1p21g konkretisierende Planung dar und die Fest-

setzung dient insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfiihrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsichlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges ent- -
sprechend. Die Realisierung zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Plangebie-
tes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zentren diametral entgegen. Diese wiirden durch
* die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden Neuansiedlung'zeﬁtren-
relevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wesentlichen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt
ebenso fiir die im Kap. 3 genannten, den STEP Zentren ergéinzenden Ziele, die mit der Be-
schlussfassung tiber diesen- Bebauungsplan ausdruckhch gesetzt werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besondgres Gewicht zugemessen.

10.7  Ermittlung und Gewmhtung der ge gen die Festsetzung sprechenden
Belange '

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-
gungserheblicher Weise negativ berithrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
ge. Dabei. wurde — neben den Belangen, die fiir die Abwagung von besonderer Bedeutung sind -
eher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negatw beruhrt

- werden konnen. Niher zu betrachten sind danach die Belange: :

d) der. Elgentumer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit 1hrem 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, sowie

e) der zentrenrelevanten Eirizelhandélsnutzungen (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 abwagungserhebhcher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt
werden konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorliandener, oben nicht genannter
Nutzungen ist im Ubrigen nicht erkennbar.

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

~ Die Betroffenheit-des Belanges d) — das Interesse der Elgentumer der von der Festsetzung be-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung bestehenden Rechtslage — ist emdeutlg gegeben.
Zumindest wird seitens der Stadt von einem solchen Interesse ausgegangen, unabhéngig davon,
ob sich die Eigentiimer: der betroffenen Grundstiicke im Aufstellungsverfahren entsprechend ge-
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auBert haben oder nicht (s1ehe auch Kap. 8 und 10 5) Dies allein schon aufgrund des emgegan— :

" genen Antrages auf Errichtung eines SB-Marktes (siehe oben).

Die Festsetzung schrénkt die bisher gegebenen Nutzungsmoghchkeiteh insofern ein, dass zent-
renrelevante Emzelhandelsnutzungen nicht mehr zuldssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl

fiir die Verwertbarkelt wie auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes. Diese Be-

schrinkung ist den Grundstuckselgentmnem aber grundsatzlich zumutbar, weil diesen neben der -

. jeweils ausgeiibten Nutzung (soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt,

die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zulédssig sind. Die Stadt muss im Rah-

. men ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten,

sondern darf die lukrativste Nutzung ausschlieBen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ih-
rer zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsmdoglichkeiten, die iiber die aus-
geiibte Nutzung hinausgehen und grundsétzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einge-
schrinken; vgl. entsprechend: Niederséchsisches OVG, Urt v. 10.03.2004 —1 KN 336/02 -
BauR 2004, 1108 (1110). D1es ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkelt ist auch von Bedeutung, dass die zukiinftige Nutzung oder Ver- ’
marktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
oder fiir génzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebauden) durch diesen Bebau- -
ungsplan nicht eingeschrénkt wird. Der Bebaiungsplan steht somit einer angemessenen wirt-
schaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich nicht im ‘Wege. Inwieweit

- die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessene.

wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die
Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen den Planungs-
grundlagen des Stidtebaurechts W1dersprechen insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wertmihderung der Grundstiicke wurde von der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutachterlichen Einschéitzung u.a. mitgeteilt:

o Im Allgememen konne gesagt Werden dass Grundstucke ohne Emschrankung der Nutzbar-
keit fiir eine groBere Kauferschicht attraktiv und damit besser vermarktbar seien. Es sei zu
vermuten, dass fiir derartige Grundstiické deshalb auch héhere Preise erzielt werden kénnten.

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

' Jewe1hgen Bodennchtwertmveaus

¢ Ob unter diesen Geswhtspunkten iiberhaupt eine Wertminderung gegeben sei und ob es sich
um eine wesentliche Wertminderung handele, kénne nur im Einzelfall eingeschétzt werden.
Eine pauschale Aussage sei nach Ansicht der kommunalen Bewertungsstelle nicht~m6glich.% :

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

Im Hinblick auf die Unzuldssigkeit des ,,Leipziger Ladens® ist im vorliegenden Fall fiir die Ab-
wigung auch von Bedeutung: Wohnbevélkerung (= Kundenpotential) ist im Plangebiet selbst -
nicht und auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nur in unter_geordnetem Umfang vor-
handen. Fiir sich vereinzelt ansiedelnde ,,Lelpmger Liden“ — die es im Ubrigen bislang im Plan-
geblet mcht gibt — wire deshalb kaum eine wirtschaftliche Uberlebenschance gegeben. Aus dem

% Quelle: Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abte1lung Bodenordnung und Werter-

mlttlung mit Datum vom 16. 05 2009
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nur geringen, im direkterh Umfeld vorhandenen Kundenpotential wiren auskémmlichen Umsiit-

- ze kaum zu erwarten. Auch konnten vereinzelte ,,Leipziger Ldden* wohl kaum eine Magnetwir-
kung entfalten; die Kunden in ausreichender Anzahl auch aus entfernteren Teilen des Siedlungs-
bereiches anziehen wiirde, um so den Umsatz und das wirtschaftliche Uberleben zu sichern. Er-
schwerend kommt hinzu, dass geeignete Ladengeschiifte derzeit im Plangebiet nicht vorhanden
sind, weshalb entsprechende Investitionen getitigt — und amortisiert — werden miissten. In Folge ’
dessen waren auch bei ausnahmsweiser Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens* nur geringe Chan-
cen zur gewinnbringenden Vermarktung der Grundstiicke gegeben. Anders wire dies moglicher-
. weise, wenn bei allgemeiner Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens™ gezielt eine Agglomeration ’
von ,Leipziger Liden“ (z.B. des Facheinzelhandels) angesiedelt wiirde, da eine solche Agglome-
ration ggf. eine entsprechende Magnetwirkung entfalten kann. Dies wiirde allerdings in erhebli-
chem Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt stehen. '

Weitere Betrachtung sind vorhegend nicht erforderlich. Selbst, wenn die Aufstellung dleses Be-

bauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fithren sollte, so wéren die

Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, den der Bebauungsplan steht einer angemessenen an- -

- derweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstucke grundsitzlich nicht im
- Wege (zur Zumutbarkeit dessen siche oben) :

Von Bedeutung ist auBerdem, dass es sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsatzlich aller -

Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, ins gesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betrof-
fener handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang kein besonderes Gew1cht zugemessen.

Auch bei dem Belang e) handelt es sich um wirtschaftliche Interessen nur einzelner Betroffener
wobei hier weder in bestehénden Nutzungen, noch in geschiitzte Rechtspositionen eingegriffen
wird. Es entfillt fiir die Betroffenen lediglich die Moglichkeit, ihre spezielle wirtschaftlichen T4-
tigkeit-auch im Plangebiet aufzunehmen. Dies ist hinzunehmen, da das 6ffentliche Interesse an
der Erhaltung und Entwicklung der Zentralenversorgungsbere1che und an der Umsetzung des auf

diese Erhaltung und Entwicklung ausgerichteten STEP Zentren — siche Belange a) bis c¢) — weit- -

aus schwerer wiegt, als dieses private Interesse, welches grundsitzlich ebenso gut mnerhalb der
zéntralen Versorgungsberelche verwirklicht Werden kann.

Im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Amedlung und zum w1rtschafthchen Betreiben von.
»Leipziger Laden“ gelten die obigen AusSagen zum Belang f) entsprechend.-

Dem_entsprechend wird auch diesem Belang — und dem damit verbundenen, von der IHK vorge-
. tragenen und grundsitzlich auch von der Stadt verfolgten Ziel der Stirkung des kleinteiligen
Facheinzelhandels — nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen, zumal auch hier nur von ein-
zelnen Betroffen auszugehen ist.

10.8 Abschlle&ende Abwagungsentscheldung

Die Stadt entsche1det s1ch im Ergebnis der Ermittlung und Gew1chtung der von der Festsetzung
berithrten Belange fiir die Bevorzugung der unter a) bis ¢) genannten, fiir die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) und e) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange
wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalb zuriickgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der Verhiltnism#Bigkeit ist dabei gegeben

Von Bedeu’cung dafiir ist insbesondere (im Emzelnen siche oben): A -

e Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gew1cht1ge Sffentliche Belange die auch dem
Bediirfnis des tiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der durch diesen Bebau-
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ungsplan insbesondere zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen lebenden Wohn-
bevolkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

e Bei den Belangen d) und €) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Ein- -
+ zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis ¢).

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

Hms1chthch Entschadlgungsanspruchen aufgrund eventueller Wertminderung der Grund- '
stiicke, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen Waren ist fiir das Abwagungsergebms von
Bedeutung: :

 Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage des h1er allein elnschlaglgen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschriinkte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrénkungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertandemng des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kithn (2009) Erhaltung und Entw1ck1ung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe); S. 166]. ‘

¢ Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit dém
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzw. eingeschrinkte 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 Nutzungsmdo ghchkelten kem Entschiadigungs-
anspruch bestehen.

" Festzustellen ist aber:

e Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine-Wertminderung der betroffenen Grund-
stiicke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschadigungsanspriichen fiihrt, wird
_diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevélkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmoghchkelten zur Verfligung zu stellen, fiir
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 Abwagungsergebms hinsichtlich der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes fiihren.

11. - Zuldssigkeit des ,,Werksverkaufs“ zentrenrelevanter Sortimente
11.1  Wortlaut der Féstsetzung

In § 2 Absatz 2 des-Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fiir Verkauﬁstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten ("Werksverkauf”), wenn
a) die Sortimente in rdumlicher und fachlichér Verbindung zu der Produktion, der Ver- und Be-

arbeitung von Giitern einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen einer im raumlichen Gel-

tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen Be-.
triebsstditte stehen und
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b) die Grijfe der dem Verkauf der Sorz‘zmenle nach Absatz I dienende Fldiche der F. lachengraﬁe
der zugehorzgen Betriebsstdtte deuz‘lzch untergeordnet bleibt. - .

11.2  Begriindung der ngtsetzung

. Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles b) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende grundsitzliche Nicht-Zulss-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschrinktem Umfang zu
offnen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld anséssigen oder sich ansiedelnden’
Handwerksbetrieben oder anderen — vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es
ermdglicht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verdufern. Die dem
Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fliche (Verkaufsfliche) soll aber der Flachen-
grofle der zugehorigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene
Beschriankung dieser Nutzung erfolgt.

Mit dieser Offnung soll insbesondere gewahrlelstet Werden dass.diese Nutzungen von denen
“aufgrund ihrer ledi ghch sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden
geringen Grofe der Verkaufsflachen grundsitzlich keine stédtebaulich negativen oder sogar
schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten sind, nicht in unvertretbarem Mafe einge-
schrinkt werden. ' : :

Zur 'Zulii,ssigkeit der Festsetzung gelten die Ausfithrungen im Kap. 10 entsprechend.
"+ Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-

levanten Hauptsortimenten gedffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehende Zuléssigkeit
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 ihrer ledig-
lich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen Gréfe der
Verkaufsflichen grundsitzlich keine stddtebaulich negativen oder sogar schédlichen Auswirkun-
‘gen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Der Begriff der Verkaufsfliiche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestitigt und ergénzt am 24.11.2005 — -
- BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfliche der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem tiiblicherweise die Verk#ufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Giénge, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegensténde sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsfliche sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen oder anderen
Griinden vom Kunden nicht betreten werden diitfen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsflichen-
berechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandraumen, die vom Kunden betreten werden
kénnen, gehdren 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 vollsténdig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflichen sind solche Fldchen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfléche zéhlen also auch Thekenbereich, Kasserizone,
Wmdfang, Packzone und Pfandlager. :
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Auch die ,,Handlungsanleitung des Séchsischen Staatsministeriums des Innern iiber die Zulas-
sigkeit von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GroBflichige
Einzelhandelseinrichtungen)““-vom 3. April 2008 stiitzt sich auf diese Definition (siehe dort L.
Allgemeines, 4. Begnffe Buchst. g)) :

- . Die Erforderhchkelt der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderhc “) 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 Offnung hinsichtlich des - Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der im Plangebiet bzw. seinem Umfeld vorhandenen oder neu

.ansiedelnden produzierenden Betriebe soll die bislang gegebene Moglichkeit erhalten bleiben,

ihre Produkte-in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher ‘zu verduflern, auch,
wenn es sich dabei um zentrenrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ;Werksverkauf* ist oft
von grofler Bedeutung gerade fiir kleinere Betriebe und damit auch fiir die mittelstindische .
Struktur des Gewerbes. Folglich ist es nicht angemessen, auch die Zuladssigkeit des ,,Werksver— :
kaufs“ im Plangebiet aufzuheben.

Die von der Festsetzung positiv beruhrten und dam1t fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind msbesondere die Belange :

e der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen: Grundstucke hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulissigkeit des Werksverkaufes auch der in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimente und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Méglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke (Belang d))

o aber auch die Belange der Betreiber derjehigcn Befriebe, fiir die der ,,We;ksverkaﬁf;‘ in Fra- '
ge kommt.

' Als grundsatzhch entgegenstehende Belange sind dem gegenuber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Enthcklung sowie der Starkung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt als allgemem fiir d1e Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang,

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

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

'Die abschliefende Abwagungsentscheldung ‘wird im Ergebnis der Enmttlung und Gew1chtung
der von der Festsetzung bertihrten Belange wie folgt getroffen:

Hier ist den positiv beriithrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir

. diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wiire — an-

gesichts der dann gegebenen Unzuléssigkeit des Einzelhandels mit den in Absatz 1 der Festset-
zung genannten Sortimenten — von weitaus gréferem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die

~ entgegenstehenden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wire es fiir die zentralen Versorgungs-

bereiche und auch die Zentrenstruktur sicherlich von Vorteil, wenn die im Werksverkauf ver- '
kauften Produkté statt dessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden.
Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle iiblicherweise sehr geringen Vielfalt der ange-
botenen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werks-
verkaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehorigen Betriebssttte sind jedoch

‘ grundsétzlich keine stddtebaulich negativen oder sogar schédlichen Auswirkungen auf die Erhal- .
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. tung und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruk—
tur zu erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung bertihrten Belangen
der Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentiimer im Sinne eines

- Interessenausgleichs.
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