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A. EINLEITUNG .
1. Lage und Grifle des Plangebiet

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Nordost im Ortsteil
Mockau-Siid. Es umfasst eine Fliche von ca. 25 ha und wird im Wesentlichen begrenzt:
- im Westen durch die Dortmunder StraBe und die Eisenbahntrasse Leipzig-Berlin,
- im Norden durch die Kleingartenanlage , Nordstern sowie durch die Bebauung siidlich
der Déringstraf3e und nérdlich der Spetlakstrafie,
- im Osten und Stidosten durch die Mockauer StraBe, Schneiderstraf3e, Volbedmgstraﬁe
SpetlakstraBe und der StraBe Zu den Wiesen.

Al

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

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind vor allem Bestrebungen, im PlangebleI
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder
zusammen mit anderen entsprechenden Betrieben stidtebaulich negative oder sogar schiidliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen konnen (im Folgenden
bezeichnet als zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, -vorhaben oder -betriebe bzw. zentren-
relevanter Einzelhandel).

Die Realisierung der Vorhaben wire ohne diesen Bebauungsplan moglicherweise nach § 34
BauGB zuldssig. Die Vorhaben stehen aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stirkung 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 ba,uplanungsrechthche Rahmen fiir die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verindert werden kann, dass das Erreichen der zugrunde
- liegenden Ziele der Stadt — und damit auch die Vermeidung erheblicher Nachteile fir die
Erhaltung oder Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgu,ngsberelche und der
Zentrenstruktur — moglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ijbergeordpetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan

e stidtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
Zentrenstruktur zu vermeiden, um damit

e zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stiirkung ihrer zentralen Versorgungsberei-
che im Sinne es § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des § 9 Abs. 2a BauGB sowie der Zentrenstruktur
beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies gilt hier insbesondere fir die im Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren)
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche:

Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Mockauer StraBe sowie
Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Eutritzsch (siehe Kap. 6.2.1).
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Di¢. Aussagen des STEP ,Zentren“ sollen bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beriicksichtigt und umgesetzt werden. ;

Zusitzlich zu den Aussagen des STEP sollen folgende ergiinzende Ziele gelten:

o Fur das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesonderé bezogen auf den Versorgungsraum Nord
und die fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche:
o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestirkt werden.
o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll erhalten, im Bestand gesichert und
gestirkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerhafte ‘Stabilitit der Zentren sollen
gesichert werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der erginzenden Ziele dienen; dem zuwider-
laufende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungsplan vermiéden werden.

Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung bestehen die folgenden weiteren Ziele:

a) Unzuliissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die stidtebaulich negative
oder sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben kon-
nen, sollen nicht mehr zuldssig sein. Damit wird bezweckt, entsprechende stddtebaulich
nachteilige Auswirkungen zu vermeiden.

b) Ausnahmswelse Zuliissigkeit des ,,Lel]imger Ladens*

Der ,Leipziger Laden® soll nur ausnahmsweise zulissig sein, soweit durch einzelne der-
artige Laden positive Effekte zu Gunsten der Stérkung und Entwicklung der in unmittel-
barer Nihe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aber stidtebaulich negative oder
sogar schédliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung
der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten
sind. Dies ist vorhegend nur dann der Fall, wenn nur einzelne ,,Leipziger Laden entste-
hen, nicht aber eine Agglomeration von Liden.

Es bei der allgemeinen Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens“ im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklung einer
Agglomeration von ,,Leipziger Laden“, die den auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der
Stadt eindeutig entgegen stehen wiirde, vorgebeugt werden.

¢) Zulissigkeit des ,,Werksverkaufes* zentrenrelevanter Sortimente

Der sogenannte ,,Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Sortimente soll zuldssig bleiben;
dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fliche nur einen deutlich untergeordneten Teil
der zugehorigen Betriebsstitte umfassen. Damit soll insbesondere gewihrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt
grundsitzlich keine stiidtebaulich negativen oder sogar schiidliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind (was zusétzlich auch durch die flachen-
miBige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem MaBe eingeschrankt wer-
den. Dariiber hinaus soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindigen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung angemessen
Rechnung getragen werden.
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4. Verfahren

Im Rahmen dieses Verfahrens wurden folgende Verfahrensschntte durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss (RBV-512/10) vom . 15.09.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2010-ain 02.10.2010

Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 (2) BauGB) 103.05.-06.06.2011
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 8 am 23.04.2011

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange |29.04.2011
(§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom ;

Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung:

e Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Der Bebauungsplan enthélt
lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB. Die im § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
genannten umweltbezogenen Voraussetzungen sind erfiillt (siche Kap. 7).

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

e Beteiligung der Gﬂ'entllchkelt zum Entwurf durch 6ffentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2
BauGB.

e Beteiligung der ToB zum Entwurf gemédB § 4 Abs. 2 BauGB; Durchfithrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung. .

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses umfasst neben der Mischbebauung entlang der
Westseite der Mockauer StraBe groBrédumig das direkt an diese Bebauung westlich angrenzende
Gewerbegebiet, zwischen Dortmunder Strafe, RosenowstraBe und Friedrichshafner StraBe sowie
die brachliegenden Flichen siidostlich und nordéstlich der Mockauer Strafe.

Die gewerbliche Nutzung weist keine homogene Struktur auf. Markante, teils unter Denk
~ malschutz stehende, iiberwiegend ungenutzte Gewerbebauten auf ausgedehnten Arealen prigen
den Bereich ebenso wie vorhandene mittelstindische Gewerbebetriebe, wie KfZ-Betriebe, Ma-
lereibetrieb, Bau- und Sanierungsbetriebe, Mobelspedition etc. Auf der westlichen Seite der
Friedrichshafner StraBe wurde eine Gewerbehalle zuletzt durch einen Restpostenmarkt genutzt.
Da das Gebiet insgesamt keine fest geordneten stédtebaulichen Strukturen aufweist und ein
groBer Anteil der Flachen brach liegt, besteht hier im besonderen ein erhebliches Potential
weiterer Ansiedelungen von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen, sowohl auf den Frei-
flachen als auch in den bestehenden ehemaligen Produktionshallen.

Im Unterschied dazu weist die Mischbaufléiche entlang der Westseite der Mockauer StraBe eine
klare Struktur in Form einer wohngenutzten, iiberwiegend sanierten Blockrandbebauung mit
dahinterliegenden Gewerbebauten auf. Allerdings wird die Blockrandbebauung mehrfach durch
bis an die StraBe reichende ehemalige Produktionshallen oder durch Bauliicken unterbrochen. Im
Eckbereich Rosenowstrale/Mockauer StraBe wird eine Halle durch einen Lebensmittel-
Discounter genutzt. Die Halle auf dem Eckgrundstiick Dortmunder Strae/Mockauer StraBe
wurde fiir einen KfZ-Servicebetrieb um- und ausgebaut. Die Nutzung des Eckgrundstiickes
Friedrichshafner StraBe/ Mockauer Strafle wird durch Holzfachhandel und Lager einer Kisten-
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und Leistenfabrik geprﬁgt Die Firma hat sich nach 1990 systematisch nach Norden hin in das
Gewerbegebiet erweitert. Die Mischbaufliche zwischen Wilhelm-Busch-StraBe, Friedrichs-
hafner StraBe und Mockauer Strafle hat eine noch in Teilen vorhandene Blockrandbebauung an
der Mockauer StraBe. Direkt daran grenzt die Gewerbebrache des ehemaligen Mortelwerkes
Mockau und die das Plangebiet nordlich begrenzende Wohnbebauung entlang der Doringstralie,
mit einem Drogeriediscounter an der Ecke Mockauer Strafle, an. Auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite der Mockauer StraBe befindet sich eine mit dem ehemaligen Verwaltungsgebaude
der Hefe-Union* bebaute Gewerbebrache, an die sich neuerrichtete Reihenhiuser und die unter
Denkialschutz stehenden Wohngebaude im ,,Weidenhof*, , Pappelhof* und ,Erkerhof* an-
schliefen. Weiter stadteinwirts erstreckt sich entlang der Mockauer Straie eine weitegehend
sanierte, wohngenutzte Blockrandbebauung.

Direkt am Ortseingang des Ortsteiles Mockau-Siid befindet sich auf der siidostlichen Seite der
Mockauer StraBe und entlang der Volbedingstrae eine Gewerbebrache, die bis an die noch in
Teilen vorhandene Blockrandbebauung der Schneiderstrafle reicht. Die relativ grofle private
Fliche wurde zeitweilig fiir Autohandel genutzt, bietet aber auch auf Grund der Lage und Grofie
‘ein erhebliches Potential zur Ansiedelung von zentrenrelevanten Einzelhandelseinrichtungen.

Die verbrauchernahe Versorgung der Wohnbeyolkerung ist im Umfeld des Plangebietes in
ausreichendem MaBe gewihrleistet.

Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind im Plangebiet
vorhanden. Insgesamt verfligt das Plangebiet iiber ca. 1.200 m? Verkaufsfliche. Dabei handelt
es sich um 9 Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 6.6, u.a. ein Discounter mit Backer und Fleischer
und ein Drogeriemarkt- Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Erfurt: Einzelhandelsbestandserhebung Januar 2011).

Fliichen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenzial fiir Einzelhandelsbetriebe, die
stadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung oder Entwicklung
der fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen
kénnen, sind oben bereits genannt.

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 sowie der Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zenirenstruktur
sowie hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ist die Lagegunst
allerdings aufgrund der Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und im Rand-
bereich der Wohngebiete nicht gegeben.

Der Rahmen fiir die Zuliissigkeit von Bauvorhaben ergibt sich bis zum Inkrafitreten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der ndheren Umgebung in Verbindung mit § 34
BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsitzlich zuléssig, soweit von ihnen keine schddlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§
34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit siec die Grenze zur GroBflichigkeit nicht siberschreiten und
deshalb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
zul4ssig wiren. i

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetriecben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten, die stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die
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Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und die Zent-
renstruktur nach sich ziehen wiirden, sind somit grundsétzlich zu erwarten. Anfragen dazu gab
es bereits fiir den Bereich Friedrichshafner StraBe, fiir die unbebaute Fliche auf dem Gelinde
der ehemaligen , Hefe Union“ und fiir die brachliegenden Fliche des ehemaligen Mortelwerkes
an der Mockauer StraBBe. Weitere derartige Bestrebungen sind nicht auszuschlieBen.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.11 Landesentwicklungsplan (LEP) und Regionalplan

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung zur Siedlungsent-
wicklung und zum Handel angepasst. Entsprechend dem Entwicklungsziel 5.2.2 des Regional-
“planes Westsachsen 2008. sollen Stadtteile als funktionierende Versorgungs- und Sozialriume
erhalten und entwickelt werden. Funktionierende Zentrale Versorgungsbereiche bilden dafiir
eine der wichtigsten Grundlagen. Zum einen sind sie aktives Element fiir ein nachfragegerechtes
Wohnumfeld bzw. eine Wohnumfeldsqualitit. Zum anderen sind Zentrale Versorgungsbereiche
in ihrem hierarchischen Aufbau - vom Nahversorgungszentren bis zum innerstédtischen A-
Zentrum (City) — Voraussetzung fiir die Sicherung einer ganzheitlich, in den Teilraumen
aufeinander abgestimmten Stadtentwicklung (Ziel 522 LEP 2003).

Der vorliegende Bebauungsplan stellt auf die Sicherung, Entwicklung und Stérkung des C-
Zentrums Eutritzsch und des D-Zentrums Mockauer StraBe ab, um gleichermaBen die im Jahr
2009 vom Stadtrat beschlossene Zentrenstruktur der Stadt Leipzig vor nachteiligen Aus-
wirkungen zu schiitzen und das 4-stufige Systcm der zentralen Versorgungsbereiche in der
Entwicklung zu stirken. ;

Der Bebauungsplan folgt damit auch Ziel 5.1.3 LEP 2003, das als Grundlage fiir eine
Bauleitplanung integrierte Entwicklungs- oder Teilentwicklungskonzepte bestimmt und dessen
Umsetzung im  Kapitel 6.2.1 der  Planbegrindung = nachgewiesen ist.

6 1.2  Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan (FNP) def Stadt Leipzig entwickelt. Fur
das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist darin insbesondere dargestellt: gewerbliche Baufliche
fiir vorwiegend produzierende Betriebe, gemischte Baufliche bzw. Wohnbauflache.

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes werden weder die Belange des
Landschafisplanes beriihrt, noch sind dessen Aussagen von Bedeutung flir diesen
Bebauungsplan.

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 mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV-1544/09) fortgeschrieben. Damit
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liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen tber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung des Behauungsplanes der Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB enthilt, zu berucksmhtlgen

Folgende stadtweit geltenden Ziele des STEP ,,Zentren“ (vgl. STEP ,,Zentren“, S. 3-4) werdcn
durch diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. unterstiitzt:

o Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen

Nahversorgung

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 Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schad-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und damit auch der Sicherung der wohnortnahen Ver-

sorgung.

AuBlerdem werden die mit dem STEP ,,Zentren“ beschlossenen Grundsiitze zur Steuerung von
Vorhaben des Einzelhandels (vgl. STEP , Zentren®, S. 75ff.)'durch den Bebauungsplan
umgesetzt. Hierzu ist insbesondere von Bedeutung, 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 Lebensmittelmérkten (Supermarkt, Discounter, Verbraucher-
markt) in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D-Zentren) zur
Stirkung ihrer Nahversorgungsfunktion Vorrang hat,
e neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBerhalb der
im STEP ,Zentren® ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche grundsﬁtzhch
nicht zu entwickeln sind.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auflerhalb 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 konnen — je nach Angebotsstruktur, Grofle und Attraktivitit — diejenigen zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion beeintrichtigt und geschidigt werden, deren
Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe iiberdeckt
wird. Hierzu zdhlen im vorliegenden Fall insbesondere die tatsichlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche:

o der nordlich des Plangebietes in ca. 600 m Entfernung gelegene Versorgungsbereich

an der Kreuzung Mockauer StraBe/Essener Strale.

" Hier befindet sich ein Einkaufs- und Dienstleistungszentrum in einer Neubauimmo-
bilie, welches erginzt wird um eine nahe gelegene Ladenzeile in einem weiteren
Neubauvorhaben. Der durch die Neubauimmobilie des ,Leipzig Mockau Centers*
(LMC) geprigte Standort ist aus den beiden Ortsteilen Mockau-Siid und Mockau-
Nord insbesondere mit OPNV und Pkw gut erreichbar.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung vom Dezember 2010 sind vorhanden:

» 22 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 2.275 m? Verkaufsfliche (VK)
Waren des kurz- und des mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie

= private und oﬂ'entllche Dienstleistungen, eine Cafe-Eisbar und Pizzeria, ein
Tanzstudio sowie die Stadtteilbibliothek.
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e der westlich vom Plangebiet in ca. 1,3 km Entfernung gelegene zentrale Versor-
gungsbereich entlang der Delitzscher Strale im Ortsteil Eutritzsch mit Schwerpuhkt
am Kreuzungsbereich mit Wittenberger StraBe (,,Stadtteilzentrum Eutritzsch®).

Das Zentrum dehnt sich bis zum Eutritzscher Markt aus und ist durch iberwiegend

kleinteilige Einkaufslagen entlang der Delitzscher StraBe sowie durch ein in die

Wohnbebauung integriertes Einkaufszentrum mit Einzelhandel und Dienstléistungs-

angeboten geprigt. Der Einzelhandelsbesatz ist fiir die Funktionalitit des Zentrums

angemessen breit und tief. Die Versorgungslage verfligt iiber eine gute OPNV-

Anbindung mit Umsteigepunkt. :

Laut Einzelhandelsbestandserhebung vom Januar 2011 sind vorhanden:

= 35 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 4.130 m? Verkaufsfliche (VK)
Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie

= private und 6ffentliche Dienstleistungen, zwei Restaurants, mehrere Bistros und
Kneipen sowie ein Nachbarschafiszentrum

(Quelle: Gesellschaft fiir Markt — und Absatzforschung mbH (GMA), Erfurt: Einzel-

handelsbestandserhebung Januar 2011).

Fiir den Versorgungsraum Nord ist im STEP hinsichtlich der Weiterentwicklung der Zentren-
struktur ausgesagt (vgl. STEP Zentren, S. 36): '
Wegen der starken Konkurrenz seitens des zentralen Einzelhandelsstandortes ,,Sachsenpark*
und der gerade in den innerstidtisch geprigten COrtsteilen peripher angesiedelten
Discountmdrkte bediirfen die Zentrenstandorte im Versorgungsraum eines konsequenten
Schutzes. ;
Auch dies wird durch.den Bebauungsplan beriicksichtigt und umgesetzt bzw. unterstiitzt. Da
durch den Bebauungsplan die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet — und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert
wird, tragt er dazu bei, dass
o die .integrierten Ztmtrenlagen im Versorgungsraum gestirkt und nicht etwa durch
die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche geschwicht werden;
o .dadurch wichtige Voraussetzungen fiir die Erhaltung und die weitere Entmcklung
der integrierten Zentrenlagen geschaffen werden. _

Im STEP ,.Zentren® sind die zentralen Versorgungsbereiche von Mockau als Nahversorgungs-
zentrum (D-Zentren) und von Eutritzsch als Stadtteilzentrum (C-Zentren) ausgewiesen. Fiir
beide besteht die Zielstellung der Stirkung und Sicherung der Versorgungsﬁmktlon entspre-
chend ihrer Einstufung als D- bzw. C-Zentrum.

Die rs'iumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche erstrecken sich wie folgt:

e das D-Zentrum Mockauer StraBe auf die (statistischen) Ortsteile Mockau-Nord und
Mockau-Siid mit ca. 14.200 Einwohnern (Amt fiir Statistik und Wahlen, 12/2009),

o die als C-Zentrum Eutritzsch ausgewiesene Versorgungslage auf Eutritzsch mit ca.
11.850 Einwohnern und weiteren benachbarten Bereichen (Amt fiir Statistik und Wahlen,
12/2009).

Nach der Bevolkerungsvoraﬁsschammg der Stadt Leipzig bis 2013 werden fiir Mockau-Nord
und Mockau-Siid eine leicht abnehmende, fiir Eutritzsch jedoch eine positive Einwohnerent-
wicklung eingeschitzt. '

Zu den Kategorien ,Stadtteilzentrum (C-Zentrum)* und ,,Nahversorgungszentrum (D-
Zentrum)“ enthélt der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Bebauungsplan relevanten Aus-
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sagen (vgl. STEP Zentren, S. 17-18):

e Der Einzelhandel im C-Zentrum ist gepragt durch ein breit gefichertes und in mehreren
Sortimenten des kurz--und mittelfristigen Bedarfs auch tiefes Warenangebot sowie eine
abwechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und angemessen leistungsfahige
Dimensionierung der Verkaufsflichen. Aus diesem Grund sind in einem C-Zentrum
grundsatzlich alle in der ,Leipziger Sortimentsliste” als zentrenrelevant aufgefiihrten
Sortimente typisch und zu schiitzen.

e Im D-Zentrum ist der Einzelhandel arigemessen dimensioniert und geprigt durch ein
breites und vielfiltiges Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel
und weitere Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs) als auch durch die sonstigen
zentrenrelevanten - Sortimente (Waren des. mittelfristigen und zum Teil auch des
langfristigen Bedarfes).

Aus diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsitzlich alle in der ,Leipziger Sorti-
mentsliste® als zentrenrelevant aufgefiihirten Sortimente typisch und zu schiitzen. Bei den
Einzelhandelsbetrieben handelt es sich vor allem um kleinflichigen Facheinzelhandel,
vielfach auch um mittelstandische Einzelhandelsstrukturen.

TIm Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthilt der STEP u.a. die fiir den B-
Plan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, S. 64 - 67; siehe aber auch die ergéinzenden Ziele
im Kap. 3 dieser Begriindung): '

e TFiir das D-Zentrum Mockauer StraBe bleibt der Schutz der Versorgungsfunktionen das
vorrangige Ziel. Das Flichenpotenzial fiir das Zentrum soll zur Angebotserginzung in
Verbindung mit einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortbereiches genutzt werden,
der verstirkt durch den Stadtumbauprozess, raumlich nur unzureichend gefasst ist.

o Eine stirkere Bindung des Kaufkraftpotenzials aus dem Ortsteil selbst erscheint als
wichtige Zielstellung fiir das Zentrum Eutritzsch. Geeignete Flachenpotenziale $ind hier-
fiir im bisher nicht angemessen entwickelten Verbindungsbereich zum Eutritzscher Markt
im Norden der Zentrumslage verfiigbar. Eine Stirkung des Freizeit- und Gastrono-
mieangebotes sowie des Einzelhandelsangebotes fiir den mittelfristigen Bedarf soll eben-
falls zur weiteren Attraktivierung des Zentrums beitragen. :

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
Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Be-
schrinkung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir zentrenrelevante Sortimente dar.
Niheres zur ,,Leipziger Sortimentsliste” siehe 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. ' (W

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

»  Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Eutritzsch :

Die Flichen des C-Zentrum befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Da ein Bebauungsplan nicht existiert (,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ent-
spricht die Eigenart der niheren Umgebung einem Mischgebiet.

» Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Mockauer Strafie

Die Flichen des D-Zentrums befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Da ein Bebauungsplan nicht existiert (,unbeplanter Innenbereich®), ‘ist die Zulassigkeit von
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Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ent-
spricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet.

Zum ,Leipziger Laden“ enthilt der STEP Zentren folgende fiir diesen Bebauungsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 4.1.7 Leipziger Laden):
o FEine besondere stidtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung haben die
wLeipziger Ldden® [..]. ~Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist es, dass -
. Leipziger Liden“ aufgrund dieser stddiebaulichen und siadtentwicklungspolitische
Bedeutung iiberall dort im Stadtgebiet erhalten oder amgesiedelt werden sollen, wo
dadurch positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der Siedlungs-
bereiche zu erwarten sind. Dies-gilt insbesondere auch fiir die Gebiete auﬂerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, da von dort gelegenen , Leipziger Laden* im Regelfall -
keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgehen. Dies -ist im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,,Leipziger Laden“ auch von den Grundsitzen zur Steuerung von
Vorhaben des Einzelhandels grundsitzlich nicht betroffen sein (vgl. STEP Zentren, dito) und die
Beschlussfassung zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

. o Auperhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsberéiche werden
FEinzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelas-
sen, sofern von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Das trifft regelmdfig auf die das Ortsbild von Leipzig prd-
genden Liiden bis zu einer Grofe der Verkaufsfliche von 150 m? (,, Leipziger Ldden ) zu.

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fiir das Plangebiet ist die Ansiedlung von ,Leip-
ziger Laden™ nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Dennoch soll der , Leipziger Laden” ausnahms-
weise zuldssig sein: Damit beriicksichtigt der Bebauungsplan einerseits, dass durch einzelne
derartige Laden positive Effekte zu Gunsten der Nahversorgurg flir die in unmittelbarer Néhe
vorhandenen Wohnbereiche auftreten. Andererseits soll gewihrleistet werden, dass sich keine
Versorgungslage zu Lasten anderer zentraler Versorgungsbereiche verfestigt und die Ziele fiir
gewerbliche Nutzungen bestehen bleiben (vgl. hierzu Kapitel 6.2.3). )

6.2.2  Stadtentwicklungsplan ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung®

Der STEP ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung™ (Beschluss: RB III-432/00 vom 18.10.2000, RB
I11-1328/03 vom 18.06.2003) legt die mit Prioritit zu entwickelnden Standorte sowohl des
Wohnungsneubaus als auch der Stadterneuerung in jeweils entsprechenden Teilpldnen fest und
verortet die erhaltungs- bzw. umbauorientierten Ansétze der Bestandsentwicklung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerstddtischen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizierung und die kleinteilige Ergénzung des Bestandes
hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stadtrand. Dazu sind die Fordermitteleinsétze zu
konzcntrleren und Bebauungsplanungen an diese Ziele des STEP » Wohnungsbau und Stadter-
neuerung“ anzupassen. .

Mit Beschluss des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (RB IV 1595/09 vom 20.05.09)
wurden die Zielpline Stadterneuerung und GroBisiedlungen des STEP durch die , Kleinraumliche
Zielaussagen des Fachkonzeptes Wohnen™ ersetzt. Im Fachkonzept wird die straBenbegleitende
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- Gebaudezeile westlich der Mockauer Straf3e (ab Hohe Berthastrae) als konsolidierungswiirdig,
jedoch ohne Handlungsprioritédt ausgewiesen. Der siidwestlich und 6stlich angrenzende Bereich
der Mockauer StraBe einschlieBlich des Bereiches Schneider- und VolbedingstraBe wird als
,Umstrukturierungsgebiet ohne Prioritat* bestitigt. |
In dem Plangebiet sind keine Entwicklungen vorgesehen, die den Entwicklungszielen und
Inhalten des STEP ,,Wohnungsbau und Stadterneuerung‘ entgegenstehen.

6.2.3 , Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Baufliichen*

Der STEP ,,Gewerbliche Bauflichen® ist die planerische Zielkonzeption der Stadt Leipzig fiir die .
Entwicklung der gewerblichen Bauflichen im Stadtgebiet. Die Fortschreibung des STEP
»Gewerbliche Bauflachen* von 1999 wurde am 13.7.2005 durch die Ratsversammlung der Stadt
Leipzig beschlossen (RB IV 330/05).

Vorrangiges Ziel des STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und’ qualitativ diffe-
renzierten Angebot an Gewerbeflichen den Wirtschaftsstandort Leipzig zu stirken. Auf Basis
einer nachhaltigen Entwicklung sollen deshalb u.a. auch die Bestandsgebiete gestirkt werden.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich daraus folgende relevante Inhalte: =
Das Plangebiet befindet sich laut Zielplan des STEP in einem Bestandsgebiet mit Anpas-
sungsbedarf Nr. 7 "Mockauer StraBe", das sich besonders eignet fiir produzierende Handwerks-
unternehmen, aber auch fiir verarbeitende Betriebe mit hoheren Anforderungen an das Umfeld
sowie arbeitsintensive Nutzungen, wie industrienahe Dienstleistungen.

In diesem Zusammenhang muss vermieden werden, dass sich strukturell problematische
Nutzungen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodenpreiserhbhungen verursachen und das
Standortgeprige so verdndern, dass sich die Standorteigenschafien fiir die angestrebten
Wirtschaftsgruppen verschlechtern.

Somit entsprechen die Ziele und Inhalte dieses Bebauungspianes den Zielen des STEP
,Gewerbliche Baufldchen“.

6.2.4 -Stadtenwicldungsplarn »Offentlicher Raum und Verkehr*

Der Stadtentwicklungsplan (Beschluss Nr.. RB ITI-1440/03 v. 15.10.2003) ist fiir die Ziele der
Planung nicht relevant.

% 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 Durchfithrung keine wesentlichen Um-
weltauswirkungen nach sich ziehen wird, bedarf es hierzu auch keiner weiteren Ermittlungen
und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren wurde mit
folgenden Ergebnissen gepriift:
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a) Die Zul%iss1gkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertréglich-
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, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zuldssig wiren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir 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 Europiischen Vogelschutzgebiete im Sinne dés Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierfiir ist relevant, dass lediglich bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplan zuléssig waren.

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

8. Ergebnisse der Beteiligungen
8.1 Offentliche Auslegung des Entwurfes

Die ¢ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungsplanés und
seiner Begriindung wurde in der Zeit vom 03.05. bis zum 06.06.2011 durchgefiihrt.

Wihrend der Auslegung ging eine fiir die Abwigung relevante Stellungnahme einer Grund-
stiickseigentiimerin ein (Schreiben v. 27.05.2011):

In dem Schrelbcn wird den Inhalten und Festsctzmgen dieses Bebauungsplmles mit folgender-
Argumentation widersprochen: '

a) Die Inhalte und Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wiirden zu einer , Einschrinkung der
Verwendbarkeit des Grundstiickes und damit de-facto-Enteignung der Eigentlimer fiihren.

b) Die , Begrenzung der Ladenfliche auf nur noch 150 m? (statt 200 m?)“ und die Einrichtung
»von Laden zur Ausnahme® wiirden zu einer zusitzlichen Wertminderung des Grundstiicks
fiihren. Die ,,Zulassung von , Leipziger Laden und Propagierung des ,, Ausnahmestatus“ se
ein Widerspruch und eine drohende Willkiir 6ffentlicher Behorden bei der Bewilligung von
Bauantrigen. Warum sollen Leipziger-Laden nur ausnahmsweise zuldssig sein?

¢) Durch die unter ,,Pianungsénlass und —erfordernis auf Seite 2° und auf Seite 5 der Begriindung
getroffenen Aussagen wiirde das Grundstiick ,,unter Generalverdacht gestellt”, eine ,,Gefahr
fiir die Stadt Leipzig und deren Biirger” zu sein.

d) Negative oder schadliche Auswirkungen wiirden durch Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
von dem Grundstiick nicht ausgehen. In Nihe des Grundstiickes giibe es ,,weit und breit = -
keinen rasch zu Ful} erreichbaren Lebensmittelladen. :

¢) Die Eigentiimergemeinschaft des Grundstiickes ,,besteht auf ihren gesetzlich verankerten An-
spruch auf angemessene Beriicksichtigung ihrer Interessen®.

Die Stadt hat aufgrund der Stellungnahme die Festsetzungen und die sie tragenden Griinde
nochmals sorgfiltig gepriift und abgewogen (s. Kapitel 10, 11 und 12). Ergebnis dessen ist, dass
" die in der Stellungnahme vorgebrachten Griinde nicht zu einer Anderung der Planziele oder
Inhalte fiihren. Im Einzelnen:
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a) Dass die Einschrinkung durch den Bebauungsplan, Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zuzulassen, die Nutzung enteignungsédhnlich, d. h vollstindig einschrinken
wiirde ist so nicht richtig.

Das ca. 3.475 m? groBe brachliegende Eckgrundstiick VolbedingstraBe/Mockauer StraBe kann in
Anlehnung der noérdlich anschlieBenden mehrgeschossigen, iiberwiegend wohngenutzten
Blockrandbebauung in gleicher Weise nach § 34 BauGB bebaut und genutzt werden. Auch ist
eine ,Mischnutzung™ aus Wohnen und nicht storendem Gewerbe auf diesem Grundstiick nach §
34 BauGB i.V.m. diesem Bebauungsplan zuldssig. Es wiaren also auch Einzelhandelsbetriebe mit
ausschlieBlich nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht grundsitzlich unzuldssig. Alle
genannten Nutzungsmoglichkeiten bestanden bisher und sie bestehen auch noch nach Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes. Es entfillt lediglich die Moglichkeit, das Grundstiick fiir den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortiménten zu nutzen, soweit es sich dabei nicht um
»Leipziger Laden™ oder ,,Werksverkauf handelt. Die Moglichkeiten zur Nutzung des Grund-
stiickes werden damit zwar eingeschrinkt, die Moglichkeit einer angemessenen wirtschaftlichen
Nutzung des Grundstiickes wird aber dennoch nicht entzogen. Aus der Einschrankung resultiert
zwar moglicherweise eine faktische Entwertung des Grundstiickes. Diese ist aber keinesfalls
einer Enteignung des Eigentiimers gleichzustellen.

Die angesprochenen Auswirkungen des Bebauungsplanes sind bei der Interessenabwagung von
Bedeutung und wurden deshalb entsprechend in die Abwigung eingestellt (s. Kapitel 10,11 und
12).

b) Die GroBe der Verkaufsfliche des ,,Leipziger Ladens” von maximal 150 m? ist das Ergebnis
gutachterlicher Ermittlungen und beruht auf den tatsichlichen Gegebenheiten in Leipzig (vgl.
Kap. 6.2.1 bzw. STEP Zentren). Wenn in anderen Kommunen eine Verkaufsfliche von 200 m?
zugelassen wird, dann kann dies in den tatsichlichen Gegebenheiten in der jeweiligen Kommune
begriindet sein — was diesseits nicht abschliefend beurteilt werden kann und braucht. Fir die
sachgerechte Abwigung durch die Stadt Leipzig ist allein die in Leipzig bzw. die im konkreten
Einzelfall gegebene Sachlage von Bedeutung. Der ,Leipziger Laden soll zudem nur
ausnahmsweise zuldssig sein, soweit durch einzelne derartige Laden positive Effekte zu Gunsten
der Starkung und Entwicklung der in unmittelbarer Ndahe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche,
nicht aber stddtebaulich negative oder sogar schiddliche Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Stirkung der in Kapitel 6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nur einzelne , Leipziger Liden“

entstehen, mcht aber eme Agglomeration solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulﬁssigkeit des ,,Leipziger Ladens“ im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklung einer
Agglomeration von , Leipziger Laden®, die den auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der Stadt
eindeutig entgegen stehen wiirde sowie einer strukturellen Umnutzung der vorhandenen, vor-
wiegend den produktiven Gewerbe- und Industriebetrieben vorbehaltenen Fliachen, insbesondere
westlich der Mockauer Strae, vorgebeugt werden.

Zur Erforderlichkeit dieser Festsetzung sowie zur Ermittlung, Gewichtung und Abwégung der
beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange s. Kapitel 11.2

¢) Im Rahmen der Erliduterungen zum Planungsanlass- und erfordernis sowie der Beschreibung
des Plangebietes und seiner Umgebung wird lediglich dargestellt, dass es in dem Plangebiet
Bestrebungen insbesondere auf brachliegenden Grundstiicken gibt, Einzelhandelsbetriebe mit
zetrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder zusammen mit anderen ent-
sprechenden Betrieben stiddtebaulich negative oder sogar schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche, die im Kapitel 6.2.1 benannt werden, haben koénnen. Subjektive
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‘Verdachtsmomente, Erliauterungen oder Beschreibungen die sich gegen Personen oder Sachen
richten sind nicht Gegenstand und Inhalt dieses Planverfahrens.

. d) Aufgrund der Lage des Grundstiickes am siidlichen Rand des Wohngebietes Mockau-Siid,
umgeben von Gewerbegebieten im Siiden und Westen sowie dem Landschaﬂsschutzgeblet
,Partheaue™ im Osten, wiirde die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes genau die in der
Begriindung beschriebenen negativen Auswirkungen auf den Fortbestand der in Kapitel 6.2.1
genannten zentralen Versorgungs- und Dienstleistungsstandorte im Bereich der Mockauer Post
und dem Eutritzscher Markt haben, da hier in der genannten Randlage lediglich eine auf ein
groferes Einzugsgebiet und mit PKW erreichbare Nutzung realsierbar wire. Der {iberwiegende
Teil der ca. 3800 Einwohner von Mockau Siid wohnt in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
vorhandenen Mockau-Center, in den mehrgeschossigen Wohngebduden beidseitig der Mocka’uer
StraBe, zwischen DoringstraBe und OberlduterstraBBe bzw. in der ,,Flachbausiedlung Mockau®.
unmittelbaren Umfeld des Grundstiickes der Eigentiimerin ist dlc Emwohnerdlchtc auBerst
gering.

Die Darstellung der Eigentiimerin, im Umfeld gibe es keinen zu Ful} erreichbaren Lebensmit-
telladen ist im Ubrigen nicht richtig. In fuBldufiger Entfernung von nur 150 m befindet sich der
an der Ecke RosenowstraBe der Discounter , Disca“ mit 800 m? Verkaufsfléche. In unmittelbarer
Nachbarschaft des Grundstiickes, in der Schneiderstrafle, ist zudem eine Bickerei vorhanden.
Die Ansiedlung weiterer Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie von Einzelhandelsbe-
btrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten steht der Bebauungsplan nicht entgegen.

¢) Die Ermittlung, Gewichtung und Abwégung der berithrten 6ffentlichen und privaten Belange
fiihrt im Rahmen dieser Planung zu folgendem zusammenfassenden Ergebnis (detaillierte
Beschreibung und Bewertung s Kapitel 10.2.:

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

positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange:

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

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten tatséchlich 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 genannten, den
STEP Zentren ergénzenden Ziele.

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-

gungserheblicher Weise negativ beriihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Be-

lange. Dabei ‘wurde — neben den Belangen, die firr die Abwégung von besonderer Bedeutung
sind — eher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ
berithrt werden kénnen. Néher zu betrachten sind danach die Belange: _

d) die Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an
einer Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus
ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutz&mg bzw. Verwertung ihrer
Grundstiicke,

e) der im Plangebiet tatsdchlich bereits ansissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moghchst uneingeschriankten weiteren Ausiibung und Entwick-

_ lung ihrer Nutzung sowie .

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

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Fest-
setzung (Abwigungsentscheidung) beriihrten 4ffentlichen und privaten Belange fiir die
Bevorzugung. der unter a) bis ¢) genannten, fir die Festsetzung sprechenden Belange. Die unter
d) bis f) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange wiegen dagegen weniger schwer
und werden deshalb zuriickgestellt. Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnisméBigkeit ist
dabei gegeben. Im Einzelnen:

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

o Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gewichtige offentliche Belange, die auch
dem Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatsichlich
vorhandenen und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen
lebenden Wohnbevolkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung ent-
sprechen.

e Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen
Einzelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a)
bis c).

e Die Wahrung des Grundsatzes der Verhaltmsmaﬁlgkelt 1st jeweils gegeben Die sich aus
dem Bebauungsplan fiir' die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswirkungen sind

- zumutbar und deshalb hinzunehmen.

82 Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Triger offentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB)
erfolgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner. Begriindung (jeweils
der auch offentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 29.04.2011. Mit gleichem
Schreiben wurden die TbB auch tiber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB).

Von den insgesamt acht hetelligten To6B gingen finf Stellungnahmen ein. Darin waren keine
Aussagen enthalten, die gegen die Planung sprechen oder eine Anderung der Planung erfor-
erlich machen wiirden.

Abwiigungsrelevant ist die lediglich die Stellungnahme der Landesdirektion Leipzig, die die
Planung ausdriicklich befiirwortet, jedoch eine Prizisierung und Klarstellung der in Kapitel 6.1.1
getroffenen Aussagén vorschligt. Dem Vorschlag der Landesdirektion wurde im Rahmen der
Fortschreibung der Begriindung entsprochen. Weiterer Darlegungen zu den Ergebnissen der
Beteiligung bedarf es somit nicht.

Eine Beteiligung von Nachbargemeinden war nicht erforderlich, da deren Interessen durch
diesen Bebauungsplan nicht in abwigungserheblicher Art und Weise beriihrt sein konnen.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
9. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches
9.1 Worlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes verlduft im:

Norden:  beginnend vom siidwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes (Flst.) 341 dem siidlichen
Grenzverlauf in éstlicher Richtung bis zur Rosenowstrafe (Flist. 309) folgend und
diese geradlinig querend, weiter nordwestlicher Grenzpunkt Flst. 335/6 in nord-
licher Richtung entlang der westlichen Grenze des Flst. 336/2 bis zu dessen nord-
westlichen Grenzpunkt, weiter entlang der nordlichen und ostlichen Grenze des Flst.
336/2 sowie der ostlichen Grenze des Flst. 336/3 bis zur nordlichen Grenze des Flst.
338/4, weiter in ostlicher Richtung dem nordlichen Grenzverlauf des Flst. 338/4 bis
zur Friedrichshafner Strafe (Fist. 225d) folgend, weiter entlang der westlichen
Grenze des Strafengrundstiickes Friedrichshafner Strafe nach Siiden bis zum siid-
ostlichen Grenzpunkt des Flst. 338m, die Friedrichshafner Strafe in geradliniger
Verbindung des siidostlichen Grenzpunktes des Flst. 338m mit dem siidwestlichen
Grenzpunkt des Flst. 316 (Wilhelm-Busch-Strafe) querend, weiter dem siidostlichen
Grenzverlauf des StraPengrundstiickes in nordlicher Richtung bis zum siidwestlichen
Schnittpunkt mit dem Strafengrundstiick Doringstrafe (Flst. 134/11) folgend, weiter
entlang der siidlichen Grenze des Flts. 134/11 in ostlicher Richtung bis zum Schnitt-
punkt mit der westlichen Grenze des Strafengrundstiickes Mockauer Strafe (Flst.
231/5, weiter in siidlicher Richtung entlang der westlichen Grenze des Strafen-
grundstiickes bis zum siidwestlichen Grenzpunkt des Fist. 231/5, dem siidlichen
Grenzverlauf von Flist. 231/5 folgend, die Mockauer Strafe querend, bis zum
sitdostlichen Grenzpunkt des Flst. 231/5, weiter entlang der ostlichen Grenze der
Mockauer Strafe (Fist. 231/4) in siidlicher Richtung bis zum Schnittpunkt mit dem
norwestlichen Grenzpunkt des Fist. 1479/1 und dem nordlichen Grenzverlauf des
Fist. 1497/1 in dstlicher Richtung folgend, '

Osten:  weiter entlang der dstlichen, siidlichen und westlichen Grenze des Flst. 1497/1 bis
zum Schnittpunkt mit der ostlichen Grenze der Mockauer Strafe (Flist, 231/4), weiter
in geradliniger Verbindung zum nordostlichen Grenzpunkt des Flist. 312d die
Mockauer Strafie querend, dann weiter in siidwestlicher Richtung entlang des nord-
lichen Grenzverlaufes des Strafengrundstiickes (Fist. 231/4 und Flist. 231/3 bis zum
nordostlichen Schrittpunkt mit dem Flst. 321/3, weiter die Mockauer Strafe in gerad-
liniger Verbindung des nordostlichen Grenzpunktes des Flst. 321/3 mit dem siidwest-
lichen Grenzpunkt des Fist. 165p (Gruneristrafie) querend und dem siidlichen Grenz-
verlauf des Strafengrundstiicke in ostlicher Richtung bis zum Schnittpunkt mit dem
nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 1651 (SchneiderstraPe) folgend; weiter
in siidlicher Richtung entlang der westlichen Grenze dieses Strafengrundstiickes bis
zum Schnittpunkt mit der nérdlichen Grenze des Flst. 3951/3 (Volbedingstrafe),

“Siiden:  weiter dem nordlichen Grenzverlauf der Volbedingstrafe in westlicher und nordlicher

Richtung bis zum Schnitipunkt mit dem nordwestlichen Grenzpunkt des Flst. 146/1
Jolgend,
[die bis dfo. genamnten Flurstiicke (Flist.) liegen ausschlieflich in der Gemarkung (Gem.)
Mockczu]

23.06.2011



Begrilndung zum ; Seite 18
Bebauungsplan Nr. 369 "Mockauer StraBe — Nutzungsarten”

Westen: weiter in geradliniger Verbindung des siidwestlichen Grenzpunktes des Flst. 146/1

der Gem. Mockau mit dem siidwestlichen Grenzpunkt des Flst. 474/16 der Gem. Eut-
ritzsch und weiter entlang dem westlichen Grenzverlayf der Flurstiicke 474/16,
474/13 und 474/14 der Gem. Eutritzsch in nordlicher Richtung bis zum Schnittpunki
mit der westlichen Grenze des Strafengrundstiickes Dortmunder Strafie (Fist. 228/2
der Gem. Mockau), weiter in gleicher Hohe auf der gegeniiberligenden Strafienseite,
der ostlichen Grenze des Strafengrundstiickes Dortmunder Strafe in nordlicher
Richtung bis zum Schnitipunkt mit dem siidwestlichen Grenzpunkt des Flst. 341 der

Gem. Mockau (Ausgangspunikz) folgend.

9.2 Begriindung

Grundlage fiir die Festsetzung gemdB § 9 Abs. 7 BauGB ist die Automatisierte
Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit Stand vom 07.10.2010.

Der raumliche Geltungsbereich wurde gegeniiber dem Geltungsbereich des Aufstellungsbe-
schlusses hinsichtlich seiner westlichen Grenze um die westlich der Dortmunder Strafle,
zwischen der Mockauer StraBe und Gleisbogen der Deutschen Bahn liegenden Gewerbegrund-
stiicke (Flurstiicke 474/16 (Teilflache), 474/13 und 474/14 der Gemarkung Eutritzsch) erweitert.
Die siiddwestliche Grenze des Plangebietes verlauft in diesem Bereich direkt am Gleisbogen.

Im Norden wurde der Geltungsbereich um die siidlich der DoringstraBe befindlichen Grund-
stiicke, auf welchen sich u.a. ein Drogeriediscounter befindet, erweitert. Die Grenze des
Plangebietes ist hier mit der stidlichen Grenze des StraBengrundstiickes DéringstraBBe (Flurstiick -
134/11 der Gemarkung Mockau) identisch. '

In den rdumlichen Geltungsbereich wurden alle diejenigen Flurstiicke aufgenommen, fiir die auf-
grund der ermittelten Sachverhalte und aufgrund der Zicle und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen oder zumindest nicht génzlich auszuschlieBen war. Dabei handelt
es sich neben brachliegenden Grundsticken auch um die weiteren Grundstiicke, die zur
Ansiedlung solcher zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen geeignet sind, die stidtebaulich
negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich
ziehen konnen. AuBerdem wurden auch andere Flurstiicke aufgenommen, soweit dies fir den
rdumlichen Zusammenhang des Plangebietes zweckmiBig war. :

10. Allgemeine Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten : '

10.1  Wortlaut der Festsetzung

Im § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:
(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsor-
timente fiihren, sind auf den Baugrundstiicken nicht zuldssig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getrdnke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitdiswaren .

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf (lebende Tiere, Tierhaltungsbedary)

- Biicher, Zeitschriften '

- Schreib- und Papierwaren

23.06.2011



Begriindung Zum ' Seite 19
Bebauungsplan Nr. 369 "Mockauer Strafle — Nutzungsarten”

- Spielwaren

- Oberbekleidung (Damen, Herren, Kinder)

- Wische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren L
- Sportgerite (Fahrrader, Surfboards, u.a.), Sportartikel, Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- WeiPe Ware (Kiihischrinke, Waschmaschinen u.a.) :

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgerdte

- Mousikalien, Tontrdger, Bildtriger _

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitaten, Kunst '

- Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen

- Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2 Begriindung

Ziel und Zweck der Festsetzung ist es, auf allen Baugrundstiicken im Plangebiet die Unzulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten herbeizufiihren.
Damit soll die iibergeordnete Zielsetzung dieses Bebauungsplanes umgesetzt werden.

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

Das genannte Ziel besteht ausdriicklich

e fiir die Teile des Plangebietes, auf denen keine zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen vorhanden sind, um dort die Ansiedlung derartiger Nutzungen grundsatzlich
verhindern zu konnen, sowie e

° unabhéngig davon auch fiir solche Teile des Plangebietes, auf denen zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen bereits vorhanden sind, um diese auf den ,,passiven Bestands-
schutz zu verweisen. :

Mit der Festsetzung wird bezweckt, zur Umsetzung der iibergeordneten Zielsetzung und des
Zieles a) (siche Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf Einzelhan-
delsbetriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimente als Haupt-
sortimente 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 fiihren. Alle nicht in der Festsetzung
genannten Sortimente und Betrigbstypen bleiben zuldssig. Dies soll dem Ausgleich zwischen
dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem moglichst breiten Spielraum zur angemes-
. senen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke auf der einen und dem Interesse der Stadt an
der Umsetzung ihrer Planungsziele auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgen auch die
Festsetzungen zur Zulassigkeit ,,Leipziger Liden* und des Werksverkaufes (Kap. 11 bzw. 12).
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Die Von‘aussetzungen dafur, 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 grundsitzlich zulissig sind.

o 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’ Stﬁrk:mg
zentraler Versorgungsberelche hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatsichlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan ,Zentren® ausgewiesenen zentralen Versor—
- gungsbereiche —und der Zentrenstruktur.

o Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren
Mobilitit insbesondere élterer Menschen, und der (den stadtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig.

e Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP , Zentren* der Stadt Leipzig als
auf die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stidte-
bauliches Entwu;lclungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit
der Festsetzung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt,
dass dies der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versor-
gungsbereiches und der Zentrenstruktur dient.

e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwickelnden bzw. zu
stirkenden zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Gtundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siche Kap. 6.2. 1) ‘

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden kénnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plan-
gebietes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Damit kann im Plangebiet die Ansiedlung
und die Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermieden werden,
die stadtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiche (siche Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der
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
Versorgungsb ereiche und der Zentrenstruktur.

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

Denn:

e Der Bebauungsplan steht der im Plangebiet bislang zuldssigen und auch tatsichlich
moglichen (und auch konkret angestrebten; vgl. Kap. 2.) Ansiedlung weiterer und der
Verfestigung und Ausweitung bestehender zentrenrelevanter Emzelhandelsnutzungen
entgegen.

e Damit trigt er dazu bel eine rdumliche Diversifizierung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu
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vermeiden und dient damit gerade der Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels
in den zentralen Versorgungsbereichen.

o Gleichzeitig dient er damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche schwichen und damit erhébliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Erhaltung bzw. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach sich
ziehen (moglicherweise bis hin zu "Verddungstendenzen" in einzelnen zentralen
Versorgungsbereichen). Dies stiinde auch der gewollten Erhaitung, Entwicklung und
Starkung der Zentrenstruktur entgegen. :

e Und nicht zuletzt dient er damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung
-Die Schwichung oder sogar Verddung von in der raumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche
gelegenen zentralen Versorgungsbereiche und die Neuentwicklung eines zentralen
Versorgungsbereiches am Rand des Einzugsbereiches, wie sie durch die Ansiedlung
zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet zu erwarten wire, und die
daraus resultierende erhebliche Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung eines
groBen Teiles der Bevolkerung im Einzugsbereich werden vermieden.

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 insbesondere aktuelle Bestrebungen, -
im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln (siche Kap. 2). Die
Verwirklichung des Vorhabens wiirde, insbesondere auch im Zusammenwirken mit der
bereits bestehenden Einzelhandelsnutzung, negative oder méoglicherweise sogar schéidliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur
nach sich ziehen und das Erreichen der gesetzten Ziele verhindern. Es wiirde durch die
entstehende Einzelhandelsagglomeration mit " Sicherheit zu einer Schwichung zentraler
Versorgungsbereichen kommen. Folge davon wire, dass sich die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung fiir den iiberwiegenden Teil der Bevolkerung im Einzugsbereich der
geschwichten zentralen Versorgungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde, was insbeson-
dere auch fiir behinderte, dltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Menschen in
erheblichem MaBe nachteilig wire.
Betroffen sind insbesondere das Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Mockauer Strae und
das Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Eutritzsch, auf die nachteilige Auswirkungen zu erwarten
wiren, fiir welche aber die¢ Erhaltung, Sicherung und Stirkung der Nahversorgungsfunktion
sowie die Sicherung einer dauerhaften Stabilisierung stadtentwicklungspolitisches Ziel der
Stadt ist. Fiir das D-Zentrum Mockauer StraBe besteht auBerdem das Ziel, die vorhandenen
Qualititen und Potenziale weiter zu verfestigen und zu verbessern sowie der Nachfrage
entsprechend weiter ‘auszabauen. Entstiinde ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wiirde sich dessen Einzugsbereich
mit dem des D-Zentrums Mockauer StraBe {iberschneiden — wie es ja bereits jetzt hinsichtlich
der bestehenden Discounter-Mérkte der Fall ist. In Folge wiren weitere Umsatzumver-
teilungen und im Ergebnis der Agglomerationsvorteile auch bei den angebotenen Sorti-
menten zu Ungunsten des D-Zentrums und des Stadtteilzentrums zu befiirchten, durch die
diese in ihrer Funktion und Entwicklung beeintréchtigt bzw. moglicherweise sogar

geschiadigt wiirden. Die Ziele fiir das D-Zentrum bzw. fuir das Stadttezlzentmm konnten nicht

erreicht werden.
Aus-den oben genannten Griinden ist es geboten, weiteren Ansiedlungsvorhaben niit der
Festsetzung entgegen zu wirken und die auBerhalb der tatsichlichen Zentren vorhandene
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung auf den passiven Bestandsschutz zu begrenzen.
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e Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebenso auch fiir andere im Plangebiet gelegene
Flurstiicke gegeben, die grundsitzlich gedignet sind zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die. allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit
anderen Einzelhandelsnutzungen stéidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen
auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Die obigen
Ausfiihrungen zu den nachteiligen Folgen einer Einzelhandelsagglomeration gelten hier
entsprechend.

o Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfligung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der weiteren Ansiedlung bzw.-der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies
das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Ziele und Zwecke gewihrleistet werden kann. Weder bei ginzlichem 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
Male und mit ausreichender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Beschran-
kung des Bebauungsplanes auf diese Festsetzung die Gewihr, dass nicht in grofierem
AusmaB in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zulassigkeit von

- Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforderlich
ist. Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung zum ,,Leipziger Laden sow1e Zum
s Werksverkauf* getroffen (siche Kap. 11 und 12). '

Weitere ergiinzende Festsetzungen — mit Ausnahme des ,Leipziger Ladens* und des
» Werksverkaufes“ — sind nicht erforderlich.

Die Ermittlung, Gewichtung und Abwiigung der beriihrten Beiange fihrt zu folgendem
Ergebnis:

Fir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung
positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange:

d) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
. des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur. der Stadt als allgemein fiir die

Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang,

¢) namentlich der im Kap. 6.2.1 génannten tatsichlich vorhandenen zéntralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie

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

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden ﬁﬁhcr beschrieben
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 $ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitét der Stiddte 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 dlterer Menschen.
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Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatsichlich
gegebene, erhebliche Betroffenheit des Belanges offéensichtlich. Die Realisierung weiterer, aber
auch die Verfestigung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen innerhalb des
Plangebietes steht dem Interesse an der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung der hier
relevanten zentralen Versorgungsberemhe (siehe Kap. 6.2.1) und der Zentrenstruktur diametral
entgegen. Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht fiir die Abwigung
zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatsichlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatsichlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind ein wesentlicher ,,Gegenstand®, auf den im vorliegenden
Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung
gegeben — bzw. es wire eine erhebliche Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht
getroffen wiirde. Durch die dann im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung der vorhan-
denen zentralen Versorgungsberelche in Frage gestellt oder zumindest wesentlich erschwert
werden.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet kann eine insgesamt neue Einzelhandels-
agglomeration entstehen, Mit Blick auf den vorhandenen Einzelhandelsbesatz in den zentralen
Versorgungsbereichen wiirde dies mit groBer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatz-
‘umverteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand auslésen. Diese wiirden zu
Lasten des Einzelhandelsbestandes (Geschaﬁsaufgaben) insbesondere im Nahversorgungszent-
rum (D-Zentrum) Mockauer Strafe und im Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Eutritzsch gehen. Fol-
ge wiren stidtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Leer-
sténde, teilweise ,,Verodung®). :

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

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges c) offensichtlich:
Der STEP ,,Zentren“ stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und raumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt Leipzig konkretisierend¢ Planung dar und die
Festsetzung dient insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des .
STEP. Auch hier gelten die obigen Ausfithrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der
konkreten Sachlage des Plangebietes tatsichlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des
Belanges entsprechend. Die Realisierung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben
innerhalb des Plangebietes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zentren diametral entgegen.
Diese wiirden durch die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden
Ausweitung bzw. Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in .
wesentlichen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt ebenso fiir die im Kap. 3 genannten, den STEP
Zentren ergénzenden Ziele, die mit der Beschlussfassung iber diesen Bebauungsplan
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ausdriicklich gesetzt werden. Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besonderes
Gewicht zugemessen.

Dass weitere Belange in abwégungserheblicher Weise durch dxe Festsetzung positiv berihrt
werden konnten, ist nicht erkennbar.

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-

gungserheblicher Weise negativ berithrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Be-

lange. Dabei wurde — neben den Belangen, die fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung
sind — eher weit gefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ
beriihrt werden konnen. Néher zu betrachten sind danach die Belange:

d) die Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an
einer Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus
ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer

~ Grundstiicke, ‘

g) der im Plangebiet tatsichlich bereits ansissigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem. Interesse an der moglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie

h) 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 abwigungserheblicher Weise durch die Festsetzung negativ beriihrt

- werden konnten, z.B. die Interessen sonstiger im Plangebiet vorhandener, oben nicht genannter

- Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar.

Die genarmten Belange und 1hre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden ndher beschrieben
“und gewichtet.

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung be-
troffenen Grundstiicke an der Beibehaltung der bestehenden Rechtslage — ist eindeutig gegeben.

Die Festsetzung schrinkt die bisher gegebenen Nutzungsmoglichkeiten insofern ein, dass zen-
trenrelevante Einzelhandelsnutzungen (mit Ausnahme des , Leipziger Ladens™ und des ,,Werks-
verkaufs“) nicht méehr zulissig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fur die Verwertbarkeit, wie
auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes. Diese Beschrinkung ist den Grundstiicks-
eigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil diesen neben der jeweils ausgeiibten Nutzung
(soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung
dieses Bebauungsplanes noch zuléssig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den
Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die lukrativste
Nutzung ausschlieBen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche -dient, und sie kann Nutzungsmoglichkeiten, die iiber die ausgeiibte
Nutzung hinausgehen und grundsitzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einschridnken;
vgl. entsprechend: Niedersichsisches 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 zukiinflige Nutzung oder Vermarktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten oder fur ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrge-
schossigen Gebauden) durch diesen Bebauungsplan nicht eingeschrinkt 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 und entsprechend auch fiir bislang unbebaute Teile ansonsten
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bebauter und genutzter Grundstiicke. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Ent-
wicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen oder nicht,
ist ebenso wenig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Einschrinkungen der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit von Grundstiicksteilen, die sich aus ansonsten auf dem jeweiligen Grundstiick
vorhandenen Nutzungen ergeben.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen den
Planungsgrundlagen des Stidtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung der Grundstiicke wurde von der Geschiftsstelle

des Gutachterausschusses im Rahmen einer gutachterlichen Einschatzung u.a. mitgeteilt:

° Im Allgemeinen konne gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Einschrankung der Nutz-
barkeit fiir eine grofere Kauferschicht attraktiv seien. Sie seien damit besser vermarktbar.
Es sei zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch héhere Preise erzielt
werdeén konnten. ‘ = By,

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

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

nicht moglich.
[Quelle: Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordmmg und
Wertermittlung mit Datum vom 16.05.2009]

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

Eine nihere Betrachtung dazu ist vorliegend allerdings nicht erforderlich. Selbst, wenn die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fiihren
sollte, so wiren die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, denh der Bebauungsplan steht
einer angemessenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke
grundsitzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

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

Im Ergebnis ist dem Belﬁng somit kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges e), der Interessen der im Plangebiet tatsédchlich bereits
ansdssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen sind hier
insbesondere die Betreiber der bestehenden Discounter — die aber gleichzeitig auch als Grund-
stiickseigentiimer betroffen sein kénnen (siehe dazu oben zum Belang d). Es wird davon ausge-
gangen, dass seitens der Betreiber/Eigentiimer sowohl

o an einer moglichst uneingeschrankten weiteren Ausiibung ihrer bisherigen Nutzungen,

also der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und
o an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung (z.B. durch Feuer,
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Sturm oder Einsturz), als auch

° an einer moglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit auch der Um-
strukturierung und der Betriebsausweitung
Interesse besteht.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatsichlich bereits ansdssige zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzung mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt wird, ist hier insbesondere das Interesse von Bedeutung, die bestehenden Nutzungen
nach der Beseitigung oder dem Untergang zu erneuern sowie sie auch iiber den genehmigten
Bestand hinaus weiter zu entwickeln oder ausbauen zu kénnen. Dem steht die Festsetzung
entgegen. Emeuerungen und weitere Entwicklungen der Discounter (hinsichtlich des Angebotes
an zentrenrelevanten Hauptsortimenten) sind danach grundsitzllch nur noch moglich, soweit dies
vom passwen Bestandsschutz gedeckt ist.

D1e Zumutbarkeit dieser Einschrinkung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

o Zunichst mal ist die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzungen (also der Erhalt des
betrieblichen Bestandes) und deren Weiterentwicklung (zB. durch Sortimentsverin-
derungen) innerhalb des baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhin uneingeschrénkt
moglich. Auch Betreiberwechsel sind weiterhin méglich, soweit die Nutzung innerhalb des
baurechtlich genehmigten Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofern keme Anderung
hinsichtlich der Nutzbarkeit fiir den Einzelhandel.

e Hinsichtlich der nicht mehr zulissigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der
NutZung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) sind die sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschriankungen und Nachteile zu betrachten.

o Fiir die Betroffenen als Eigentiimer des Gebédudes gilt zunéchst, dass der Verlust bzw. das

- Wertloswerden des Gebaudes im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstinden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die bes¢itigten oder untergegangenen zentrenrelevanten

- Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht erneut aufgenommen werden diirfen. Den
Eigentiimern bleibt aber die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung
dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen
Ausfithrungen zu Belang d) entsprechend.

o Auch fiir die Betroffenen als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes gilt,
dass der Verlust bzw. das Wertloswerden der fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel
genutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstinden. Der Betreiber steht
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung aber vor der Situation, einen neuen
Betriebsstandort finden zu miissen, so er den Betriecb weiter filhren will. Dem
Bebauungsplan anzurechnen ist dabei lediglich; dass dieser neue Betriebsstandort im
Plangebiet nur noch gefunden werden kann, soweit dies im Rahmen eines
moglicherweise verbliebenen Bestandsschutzes moglich ist. Sollte der Bestandschutz fiir
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen insgesamt erloschen sein, dann ist fiir den
Einzelhandelsbetrieb kein neuer Betriebsstandort im Plangebiet mehr mdoglich. Der
jeweilige Betreiber steht dabei aber vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen
Bebauungsplan iiblicherweise auftritt, zB. wenn der Betreiber des Einzelhandels-
betriebes: nicht auch Eigentiimer der baulicher Anlage ist und dessen Eigentiimer diese
nach ihrem Untergang durch Feuer nicht wieder errichtet oder wenn er Mietvertrége
kiindigt oder einen auslaufenden Mietvertrag nicht verldngert. Auch in diesen, in der
Lebensrealitit durchaus typischen Fillen miisste der Betreiber sich einen neuen Standort
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stuchen, ggf. auBerhalb des Plangebietes.

~® Auch hinsichtlich einer moglichst unemgeschrankten weiteren Entwicklung und damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsanderungen) und der Betriebsausweitung,

aber auch der altersbedingten Erneuerungen der Anlagen sind die sich aus dem Bebauungs- -

plan ergebenden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind nur noch im Rahmen des Bestandschutzes zuldssig. Baurechtlich relevante Anderungen,
Umbauten oder Erneuerungen sind grundsatzllch nicht mehr zuldssig. Den davon
Betroffenen ist dies aber zumutbar.

o Als Eigentiimern des Gebéudes:

In die Ausiibung der bisherigen, tatsichlich stattfindenden Nutzungen wird rechtlich

nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im
Hinblick . auf kiinftige Vorhaben, der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der

ausgeiibten Nutzung bleibt wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit
die grundsatzliche Moglichkeit, die bereits getéitigten Investitionen weiter zu nutzen
und weiter zu amortisieren.
Soweit das Gebiude ohne baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder
Erneuerungen nicht mehr fiir die zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen nutzbar
sein sollte, verbleibt dem Eigentiimer die Méglichkeit der Entwicklung im Hinblick
auf die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungs-
planes noch zuléssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen
zu Belang d) entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also moglich, nichtzentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen oder vollig andere Nutzung aufzunehmen, mit
denen die getitigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagen oder Einrichtungen) auch
weiterhin angemessen wirtschaftlich verwertet und fiir die die oben angesprochenen
Entwicklungen durchgefiithrt werden konnten.
Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Weiternutzung
der derzeit zwar fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten einge-
richteten, aber auch fiir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen nicht grundsitzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhéltnisse und
ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung er-
moglichen oder nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes:
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausiibung der bisherigen, tatséchlich stattfin-
denden Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit die Moglichkeit bleibt, die be-
reits getitigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird
lediglich weitestgehend die Moglichkeit der weiteren Entwicklung. Der Betreiber
steht dabei aber auch hier vor einer Situation, wie sie auch phne diesen Bebauungs-
plan in der Lebensrealitit durchaus typischerweise auftritt, z.B. wenn der Betreiber
nicht auch Eigentiimer der baulichen Anlage ist und dessen Eigentiimer entspre-
chende Entwicklungen oder Erneuerungen nicht mittrigt bzw. durchfiihrt oder wenn
aus Platzgriinden keine derartigen Entwicklungen moglich sind. Auch in diesen Fil-
len misste der Betreiber sich einen neuen Standort auBerhalb des derzeit genutzten

 Gebaudes suchen.

Im Ergebnis ist dem Belang €) somit — trotz der vor allem im Falle des Unterganges der Nutzung
zu erwartenden gravierenden Auswirkungen auf die Betreiber der Nutzungen — kein besonderes
Gewicht zuzumessen.
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Die Betroffenheit des Belanges'f), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses
Bebauungsplanes anzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegen steht.
Beriihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des
 allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch innerhalb des Plangebietes nuizen zu konnen.
Geschiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Auch gegen das Recht auf Niederlassungs-
freiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der eutopsischen Union wird nicht verstofen.

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

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Fest-
setzung (Abwiigungsentscheidung) beriihrten Belange fiir die Bevorzugung der unter a) bis c)
genannten, fiir die Festsetzung sprechenden Belange. Die unter d) bis f) genannten, gegen die
Festsetzung sprechenden Belange wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalb zurtick-
gestellt. Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit ist dabei gegeben. Im Einzelnen:

Von Bedeutung dafiir ist insbesondere (im Einzelnen sieh¢ oben): _

o Bei den Belangen a) bis c) handelt es sich um gewichtige dffentliche Belange, die auc
dem Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatsichlich
vorhandenen und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen
lebenden Wohnbevolkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung ent-

- sprechen. '

e Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen
Einzelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a)
bis c). ;

e Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit 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 Abwagungsergebnis von
Bedeutung: '

o Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschligigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder einge-
schrankte Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstel-
lung des Bebauungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschran-
kungsfestsetzung eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertinderung des Grundstiickes
eingetreten ist [vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kithn (2009):
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl, Berlin (Difu-Ar-
beitshilfe), S. 166]. :

¢ Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit
dem Inkrafitreten des Bebauungsplanés aufgehobene bzw. eingeschrinkte Einzelhandels-
nutzbarkeit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war. S

e Fiir die nicht fiir Finzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon
aufgrund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsmoglichkeiten kein Entscha-
digungsanspruch bestehen. _

e Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehendén zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-

~ zungen ist von einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB
auszugehen, so dass allein die 7-Jahres-Frist nicht maBgeblich ist. Entschidigungsan-
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spriiche gemiB § 42 Abs. 3 BauGB koénnen somit nicht ohne weiteres ausgeschlossen
werden. Deren Bezifferung ist allerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht moglich.

Festzustellen ist aber: Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der

betroffenen Grundstiicke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschidigungs-

anspriichen fiihrt, wird diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevolkerung in

einem zentralen Versorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmoglichkeiten zur Verfii-

gung zu stellen, fiir vertretbar und zumutbar gehalten. Auch fiir den Fall, dass hier Entschidi-

gungsanspriiche Einzelner nach dem Planungsschadensrecht zu erwarten wéren, wiirde dies
aufgrund der Bedeutung der Zentren und Zentrenstruktur zu keinem anderen Abwigungsergeb-

nis hinsichtlich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiihren.

11. Ausnahmsweise Zuliissigkeit des ,,Leipziger Ladens*
11.1  Wortlaut der Festsetzung

In § 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:
(2) Abweichend von Absatz 1 karm der ,,Leipziger Laden" ausnahmsweise zugelassen werden.
Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagetyp handelt es sich um ein Ladengeschdft, welches

a) als Fachgeschdft ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment fithrt
oder zur ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung in ihrem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nah-
bereich dient und

b) eine Grofe der Verkaufsfliiche von 150 m? nicht itberschreitet.

11.2 Begt;iindl'mg

Ziel der Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles b) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Unzuldssigkeit
des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang beschrénk-
tem Umfang entsprechend den in Kapitel 6.2.1 dargelegten stadtebaulichen Entwicklungszielen
zielgerichtet zu 6ffnen. Die bislang gegebene Moglichkeit, im Plangebiet ,,Leipziger Laden® mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll auch weiterhin jedoch
nur ausnahmsweise zulissig bleiben. Der ,Leipziger Laden soll nur ausnahmsweise zulassig
sein, soweit durch derartige Laden positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung
der in unmittelbarer Nihe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aber stidtebaulich nega-
tive oder sogar schadliche Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung
der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind.
Diese positiven Effekte sind in/entlang der Mockauer Strafie zu erwarten. Im Ubrigen soll auBer-
alb dieses Bereiches eine Agglomeration solcher Laden vermieden werden.

Es bei der allgemeinen Zulissigkeit des ,Leipziger Ladens” im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklung einer Agglo-
meration von ,Leipziger Laden*, die den auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der Stadt
eindeutig entgegen stehen wiirde sowie einer strukturellen Umnutzung der vorhandenen, vor-
wiegend den produktiven Gewerbe- und Industriebetricben vorbehaltenen Flichen im Plan-
gebiet Vorschub leisten wiirde, vorgebeugt werden.

Die Zuliissigkeit der Festsetzung ist gegcﬁen, da die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden
Voraussetzungen erfiillt sind. Auch handelt es sich beim ,Leipziger Laden® (siehe Kap. 6.2.1)
um einen festsetzungsfahigen Betriebstyp. ¥

£
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Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2
Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstindige Unzulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnet und die ohne diesen Bebauungsplan
bestehende Zulissigkeit des ,Leipziger Ladens“ zumindest als ausnahmsweise Zulissigkeit

erhalten.. :

Damit setzt die Festsetzung die darauf bezogenen Ziele dieses Bebauungsplanes um. Dies steht
nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafiir ist
insbesondere die Ausrichtung sowie die geringe GroBe der Verkaufsfliche der ,Leipziger
Laden. Stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten -
zentralen Versorgungsbereiche sind im Falle der Ausriahme insbesondere dann, wenn ,,Leipziger
Liden® in direkter Nachbarschft zu bzw. in- Wohnsiedlungsbereichen der Versorgung
- ausschlieBlich dieser Bereiche dienen, nicht zu befiirchten.

Der Begriff der Verkaufsfliiche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestitigt und erginzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsflache der Teil der Geschaftsflache zu
verstehen, auf dem tiblicherweise die Verkiufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Ginge, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der
Verkaufsriume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der
- Ermittlung der Verkaufsfliche sind alle Fldchen einzubeziehen, die vom Kunden betreten
werden kénnen 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
Verkaufsflichenberechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandraumen, die vom Kunden
betreten werden konnen, gehoren zur Verkaufsfliche. Sie werden unter dem Gesichtspunkt der
Verkaufsanbahnung der Verkaufsfliche zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem
Lager, dann gilt die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsfliche und ist vollsténdig
mitzurechnen. Keine Verkaufsflichen sind solche Flichen, die nicht dauerhaft und saisonal,
sondern nur kurzfristig zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche zahlen also auch
Thekenbereich, Kassenzone, Windfang, Packzone und Pfandlager.

Auch die , Handlungsanleitung des Siachsischen Staatsministeriums des Innern iiber die Zulassig-
keit von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA Grofflichige
Einzelhandelseinrichtungen)“ vom 3. April 2008 stiitzt sich auf diese Definition (siehe dort, I.
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 Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offnung hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulissigkeit des , Leipziger Ladens“ erforderlich. Denn: ,Leipziger Laden stehen im Regelfill
nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche. AuBerdem sind sie oft von groBer Bedeutung fiir kleinere Handwerks- bzw. hand-
werksbezogene Dienstleistungsbetriebe und damit auch fiir die mittelstindische Struktur im
Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind aber auch von Bedeutung fiir die Nahversor-
gung mit Gitern des tiglichen Bedarfs (zB. kleine Backerei, Fleischerei, Milchgeschaft) und
erfiillen als Treffpunkt gerade fiir sltere Menschen auch eine identitatsstiftende Funktion fiir die
unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und
Entwicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Folglich ist es micht angemessen, auch die
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Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens™ im Plangebiet génzlich aufzuheben.

Im vorliegenden Fall ist es aber nicht vertretbar, es bei der allgemeinen Zuldssigkeit des
,Leipziger Ladens“ im Plangebiet zu belassen. Aufgrund der Situation im Plangebiet wiare die
Entwicklungen einer Agglomeration von ,Leipziger Léden” zu befiirchten, die der auf die
Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und der
Zentrenstruktur ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig entgegen stehen wiirde. Insbesondere
konnte sich im Umfeld der bereits vorhandenen Lebensmittelmérkte ginzlich neue Einzelhan-
delsschwerpunkte oder sogar zentrale Versorgungsbereiche entwickeln. Diese stiinden in Kon-
kurrenz zu den fiirr diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereichen und im
Widerspruch zum Ziel der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung der
zentralen. Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Folglich ist es erforderllch, es bei der
ausnahmswelsen Zulassigkeit des , Leipziger Ladens® zu belassen

D1e Ermittlung, Gewichtung und Abwiigung der beriihrten Belange fihrt zu folgendem
Ergebnis:

Von der Festsetzung positiv berithrt und damit fiir die Festsetzung sprechende Belange sind
insbesondere die im Kap. 10.6 bereits genannten Belange: :

+ d) der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke mit ihrem Interesse an
ciner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehenden Rechtslage und der sich daraus
ergebenden vielfiltigeren Mogllchkclten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer
Grundstiicke und

¢) der im Plangebiet tatsichlich bereits ansidssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingeschrinkten weiteren Aysiibung und
Entwicklung ihrer Nutzung :

sowie die Belange moglicher Betréiber weiterer ,Leipziger Laden“ und die besondere
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung dieser Laden (siche Kap. 6.2.1).

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten negativ beriihrten Belange:

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

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

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

: den-STEP Zentren erginzenden Entwicklungsziele.

Hier ist den positiv berithrten Belangen ein hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist
fiir diese Belange von weitaus grofBerer Bedeutung und ein vollstindiger Verzicht auf die
Festsetzung wire — angesichts der dann gegebenen Unzulédssigkeit des Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten — von weitaus grolerem Nachteil fiir diese Belange, als es
fiir die entgegenstehenden Belange a) bis ) der Fall wire. Zwar ware es fir den mit diesem
Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung zu schiitzenden und zu stirkenden
zentralen Versorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ,Leipziger Laden™
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verkauften Produkte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden.
Aufgrund der geringen Grofe der Laden und des oft eng begrenzten Sortimentsspektrums sind,
sofern Agglomerationen und ein¢ Umstrukturierung durch Ansiedlung dieser Laden in den fiir
produktives Gewerbe vorgesehenen Bereichen nicht stattfinden kdnnen, keine nennenswerten
Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung sowie die Stirkung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1). Dementsprechend
wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen ausnahmsweise der Vorzug
gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentiimer im Sinne eines Interes-
senausgleichs.

12. Zulissigkeit des ,,Werksverkaufs* zentrenrelevanter Sortimente
121 Wortlaut der Festsetzung

In § 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:
(3) Abs. 1 gilt nicht fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten ( "Werksverkauj’ "), wenn

a) die Sortimente in raumlicher und fachlicher Verbindung zu der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Giitern einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen einer im rdumlichen
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in dessen unmittelbarem Umfeld befindlichen
Betriebsstdtte stehen und

b) die Grope der dem Verkauf der Sorﬂmenre nach Absatz 1 dienende F!ache der Fldchengrofe
der zugehorigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet ble:br '

12.2 Begriindung

Ziel der Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles b) die sich aus der Festsetzung nach Absatz 1 ergebende grundsitzliche Nicht-
Zulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang
beschrinktem Umfang entsprechend den in Kapitel 6.2.1 dargelegten stidtebaulichen Entwick-
lungszielen zielgerichtet zu 6ffnen. Die bislang gegebene Moglichkeit, im Plangebiet ,,Leipziger
Laden“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll auch
weiterhin jedoch nur ausnahmsweise zuldssig bleiben. Der ,,Leipziger Laden™ soll nur ausnahms-
weise zuldssig sein, soweit durch einzelne derartige Liden positive Effekte zu Gunsten der
Stirkung und Entwicklung der in unmittelbarer Nihe vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche,
nicht aber stddtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Stirkung der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Zentrenstruktur zu erwarten sind. Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nur e¢inzelne
»Leipziger Liden* entstehen, nicht aber eine Agglomeration solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulissigkeit des ,Leipziger Ladens” im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklung einer
Agglomeration von , Leipziger Laden®, die den auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der Stadt
eindeutig entgegen stehen wiirde sowie einer strukturellen Umnutzung der vorhandenen, vor-
wiegend den produktiven Gewerbe- und Industriebetrieben vorbehaltenen Flichen im Plan-
gebiet, vorgebeugt werden.

Die Zulissigkeit der Festsetzung ist gegeben, da die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden
Voraussetzungen erfiillt sind. '
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Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2
Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten geoffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehende
Zulassigkeit des ,,Werksverkaufs* erhalten. Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogene Ziel |
dieses Bebauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen des
Bebauungsplanes. Ausschlaggebénd dafiir ist insbesondere dass von diesen Nutzungen aufgrund
ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen
GroBe der Verkaufsflichen grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schidlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

- Zum Begriff der Verkaufsfliiche gelten die Ausfithrungen im Kap. 11.2 entsprechend.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich“) Hinsicht gegeben. Mit Inkrafitreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offnung hinsichtlich des
»Werksverkaufs“ erforderlich. Denn: Im Interesse der sich im Plangebiet ggf. neu ansiedelnden
produzierenden Betriebe soll die bislang gegebene Moglichkeit erhalten bleiben, ihre Produkte in
begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu veriuBern, auch, wenn es sich
dabei um zentrenrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ,,Werksverkauf* ist oft von groBer
Bedeutung gerade fiir kleinere Betriebe und damit auch fiir die mittelstindische Struktur des
Gewerbes. Folglich ist es nicht angemessen, auch die Zulissigkeit des , Werksverkaufs“ im
Plangebiet aufzuheben.

‘Die Ermittlung, Gewichtung und Abwiigung der beriihrten Belange fiihrt zu folgendém
Ergebnis: '

Von der Festsetzung positiv beriihrt und damit fiir die Festsetzung sprechende Belange sind
insbesondere die im Kap. 10.7 bereits genannten Belange: :

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

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten, grurdsitzlich
entgegenstehenden Belange: -

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

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

c¢) des STEP ,Zentren™ det Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stédtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und der im Kap. 3 unter b)
genannten, den STEP Zentren erginzenden Entwicklungsziele. '

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
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diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire —
angesichts der dann gegebenen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit den in Absatz 1 der
Festsetzung genannten Sortimenten — von weitaus groferem Nachteil fiir diese Belange, als es
fiir die entgegenstehenden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wire es fiir die zentralen
Versorgungsbereiche und auch fiir die Zentrenstruktur sicherlich von Vortezl wenn die im
Werksverkauf verkauften Produkte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
verkauft wiirden. Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle iiblicherweise sehr geringen
Vielfalt der angebotenen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen
Begrenzung des Werksverkaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehtrigen Be-
triebsstitte sind jedoch grundsitzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schidlichen Aus-
wirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungs-
bereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten. Dementsprechend wird hier den positiv von der
Festsetzung beriihrten Belangen der Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belangen der
Grundstiickseigentiimer im Sinne eines Interessenausgleichs.

Leipzig, den 11 0\& {‘T : b/' A 2042
g m &/\/\,_
Leiter des /
Stadtplanungsamtes Jocham Lunebach

Amisleiter
Anhénge:

1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Nord

2. Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Mockauer Strafie
3. Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Eutritzsch

(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)
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SfEP Zentren — Zentrenplan, Ausschnitt VVersorgungsraum Nord

Verseorgungsraum
Nord

Versorgungsraum
Ost

A-Zentrum
Cily mit Hauptbahnrhof
Promenaden

B-Zentrum
Sluligarter Allee / Ablee Center
Paunsdorf Cenler

C-Zentrum

O-Zentrum - 3 ——  Versorgungsraume

Mahversorgungslage —— Strafenbahnliniennelz




Begriindung zum ' Anhang 2
Bebauungsplan Nr. 369 " Mockauer StraRe — Nutzungsarten”

STEP Zentren e © Versorgungsraurn Nord
5 Zentrum 801
Mockauer StraBe D-Zenirum Stand: Januar 2008

Potenzialfiichen - Auswahl

Baupotenzialiiache
vgl. Zenirenpass
Einzelhandel - Auswahl - Komplementirnutzungen - Auswahl
: Elnkaufszentrum,
{ | Nahversorgungslage SEOBs Eueyimang: : ;. S
Bl b immobilie, Bestand FreizeitKultur
Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung m groBe Einzelhandes-
D ek SN immakilie, in Placung/Bau Otfentlicher Personennahverkehr
L \fersorgungsbereiches ist ad: r 1 :
i e e stk sihe sl BpiGi @  sruwwprigendsr EH-Betried & s-BahniRegionalbahn Haltepunkt
ung der Lingsausdehnung bezogen AL :
o ol o e Y Standor Woghenmarkt (® Strakenbann Haitepunkt
raum dar. Im Hinblick aul Bebauungs- i
| ligfen baw. iiberbaubare Grundsticks- 7 —= = Bigter =
| Machen und Bauwelse richtet sich dig Stadt Leipzig f ; ooy N
| Zuiassigkeil von Vorhaben nach dem  Dezamat Stadtentwicklung und Bau, Stadtplanungsamt
Baugesetzbuch. Kartengrundlage: Stadtkarte Leipzig 1:500?‘513“&? 12/2008

Herausgeber: Amt fur Geocinformalion und Badenordnung  *



Begriindung zum Anhang 3
Bebauungsplan Nr. 369 " Mockauer Strae — Nutzungsarten"

STEP Zentren . Versorgungsraum Naord
. ] t Zentrum 803
Eutritzsch C-Zentrum . ; Stanc: Januar 2008

Potenzialfiiichen - Auswahl

Baupotenzialfisiche
vgl. Zentreppass
Einzelhandel - Auswahl Komplementimutzungen - Auswahl
Einkaufszentrum, g
Nednstsormin :} grofle Einzelhandals- . Eiirgaramt
e gungsiag immokilie, Bestand Ereizeitiuliur
e - Einkaufszentrum,
Lage und Abgrenzung groRe Einzelnandels- g
Pl it : immabille, in Planung/Bau Offentlicher Personennahverkehr
Wersorgungsbereiches ist adressen- :
. e Gl AT $in foske By . Strukturprigender EH-Betrieb € s-Bahn/Regionalbshn Haltepunkt
ung der Langsausdehnung bezogean 44 Slandort Wechenmarkt & Swalenbahn Haltepunkt

auf den dffentlichen Erschliefungs-

rau.;m dar, Im Hinblick auf Bebauungs- Mk AN
liefen bzw. iberbaubare Grundsticks- 3 WE e %
| nachen und Bauweise richtet sien die  >t2ot Leipzig 0 o %0 N
Zulassigksit von Vomaben nachdem  pezemat Sladtentwmkruug und Bau, Stadiplanungsa

Baugesetzbuch. ' Kartengrund aﬁ Stadtkarte Leipzig 1:500, Stand: 02.*200&

Herausgeber. Amt {r Geainformation und Budaru:mhung




