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A. EINLEITUNG
1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Siid, Ortsteil Marienbrunn'. Es
umfasst eine Fliche von ca. 3,3 ha und wird im Wesentlichen umgeben:

o im Osten von der Zwickauer Stralle,
s im Siiden von der Arno-Nitzsche-Strafie sowie
e im Nordwesten von der Bahnstrecke Leipzig — Altenburg.

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

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind vor allem Bestrebungen, im Plangebiet

' Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln, die allein oder zu-
sammen mit anderen entsprechenden Betrieben stiddtebaulich negative oder sogar schddliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, -vorhaben oder -betriebe bzw. zentrenre-
levanter Einzelhandel). Im vorliegenden Fall handelt es sich um die beabsichtigte Errichtung ei-
nes Getrinkemarktes im unmittelbaren Umfeld eines bereits bestehenden SB-Marktes.

Die Realisierung des Vorhabens wire ohne diesen Bebauungsplan méglicherweise nach § 34
BauGB zulissig. Das Vorhaben steht aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stdrkung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Stadt. Bei Realisierung des Getrdnkemarkies
wiirde namlich im Zusammenwitken mit dem SB-Markt, dem ebenfalls bereits vorhandenen Bé-
ckerladen und einer bestehenden Gaststitte mit Bowlingbetrieb sowie der sukzessiven Ansied-
lung weiterer Einzelhandelsbetriebe und zentrentypischer Nutzungen (Gastronomie, Dienstlei-
tung) ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt entstehen.

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

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es; mit diesem Bebauungsplan

e stidtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Zent-
renstruktur zu vermeiden, um damit

s zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und des § 9 Abs. 2a BauGB sowie der Zentrenstruktur beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies gilt hier insbesondere fiir die im Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen lt. Ratsbeschluss 423/92, zuletzt geéindert durch Ratsbeschluss I11-411/00
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» Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Moritzhof in L68nig,
»  Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Connewitzer Kreuz in Connewitz und
» Nahversorgungslage Bornaische Straie in Connewitz

(Naheres siehe Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP ,,Zentren“ sollen bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes bertick-
sichtigt und umgesetzt werden.

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

"e Fiir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondere fiir den Versorgungsraum Siid:

o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestarkt werden.

e Fiir das C-Zentrum Moritzhof soll im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruk-

tur gelten:
o Die Versorgungsfunktion des C-Zentrums soll erhalten und gestérkt werden.

o Fiir das C-Zentrum Connewitzer Kreuz soll im Hinblick auf die Weiterentwicklung der

Zentrenstruktur gelten:

o Die Versorgungsfunktion des C-Zentrums soll gestiitzt und weiter entwickelt werden.

o Es sollen hier auch Einzelhandelsangebote angesiedelt werden, die sich in der bereits ge-
festigten Zentrenlage um die Karl-Liebknecht-Straie wegen deren besonderen Profils
und ihrer relativ kleinteiligen Struktur nur noch schwer einordnen lassen. Dies betrifft
insbesondere ein breites und angemessen leistungsféhiges, gut erreichbares Einzelhan-
delsangebot fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf.

o Vorrangig entwickelt und durch eine angemessen urbane bauliche Fassung aufgewertet
werden soll das Areal an der Karl-Liebknecht-Strafle, Ecke Arno-Nitzsche-Stralle um
den bisherigen Supermarktstandort direkt an der Stralenbahnhaltestelle.

o Fiir die Nahversorgungslage Bornaische Strae soll im Hinblick auf die Weiterentwicklung

der Zentrenstruktur gelten:
o Die Nahversorgungsfunktion soll gesichert und vorrangig bestandsorientiert entwickelt

werden.

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

Zur Umsetzung der tibergeordneten Zielsetzung bestehen die folgenden weiteren Ziele:

a) Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die stddtebaulich negative oder
sogar schidliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben kénnen, sollen
nicht mehr zuldssig sein. Damit wird bezweckt, entsprechende stddtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen zu vermeiden.

b) Zulissigkeit des ,,Werksverkaufes® zentrenrelevanter Sortimente*

Der sogenannte’,, Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Sortimente soll allgemein zuldssig blei-
ben. Dabei soll die dem Werksverkauf dienende Fléche nur einen deutlich untergeordneten Teil
der zugehorigen Betriebsstitte umfassen. Damit soll insbesondere gewihrleistet werden, dass
diese Nutzungen, von derien aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsétz-
lich keine stddtebaulich negativen oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind (was
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zusitzlich auch durch die anteilige flichenmiBige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unver-
tretbarem MaRe eingeschrinkt werden. Dariiber hinaus soll damit den Belangen der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung angemessen Rechnung getragen werden.

¢) Ausnahmsweise Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens®

Der ,,Leipziger Laden® soll nur ausnahmsweise zuldssig sein, soweit durch einzelne derartige
Liden positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Entwicklung der in unmittelbarer Nihe
vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aber stidtebaulich negative oder sogar schéddliche
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stdrkung der oben genannten zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die Zentrenstruktur zu erwarten sind. Dies ist vorliegend nur
dann der Fall, wenn nur einzelne ,,Leipziger Laden® entstehen, nicht aber eine Agglomeration
solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulissigkeit des ,,Leipziger Ladens* im Plangebiet zu belassen, ist des-
halb ausdriicklich nicht Ziel der Stadt. Damit soll die Entwicklungen einer Agglomeration von
~Leipziger Laden®, die der auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig entgegen
stehen wiirde, vorgebeugt werden.

4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. V-330/10) vom 21.04.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 9/2010 am 30.04.2010 :

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 06.07. bis 05.08.2010
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 13/10 vom 26.06. 2010

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

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 3 :
BauGB) mit Schreiben vom 28.06.2010 :

Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bedeutung:

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

e Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B gemil § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

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

o Beteiligung der T6B zum Entwurf geméB § 4 Abs. 2 BauGB; Durchfithrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtrdumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das Plangebiet be-
findet sich am nordwestlichen Rand des Ortsteiles Marienbrunn. Die unmittelbar stlich und
stidlich des Plangebietes gelegenen Hauptverkehrsstrafien trennen das Plangebiet von den
Wohngebieten des Ortteiles. Die im Nordwesten angrenzende Bahntrasse trennt das Plangebiet
vom nordwestlich davon gelegenen Stadtraum ab.

Wohnnutzung ist im Plangebiet nicht vorhanden. Im Umfeld des Plangebietes ist insbesondere
die Wohnbevélkerung im siidlich und dstlich des Plangebietes gelegenen Bereich des Ortsteils
Marienbrunn von Bedeutung.

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

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten befindet sich im &stlichen Teil des
Plangebietes (ein im Jahre 2002 genchmigter SB-Markt mit einem genehmigten Bestand von
knapp unter 800 m? Verkaufsflache und 130 Stellplatzen).

Flichen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenzial fiir Einzelhandelsbetriebe, die
stddtebaulich negative oder sogar schddliche Auswirkungen auf die Erhaltung oder Entwicklung
der fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen kén-
nen, sind im Plangebiet verstreut vorhanden. Auf den Grundstiicken wéren — teilweise nach Ab-
riss und Neubau bzw. durch Umnutzung bestehender Gebdude — mehrere zentrenrelevante Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von jeweils weit iiber 150 m? (,,Leipziger Laden®),
jeweils bis an die Schwelle zur Grofiflachigkeit heran méglich.

Eine riumliche Lagegunst der Flichen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit

zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus Sicht der Betreiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben durchaus gegeben. Aus Sicht der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung ist die Lagegunst allerdings aufgrund der Lage auflerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches und im Randbereich der Wohngebiete nicht gegeben.

Der Rahmen fiir die Zulissigkeit von Bauvorhaben ergab sich bis zum Inkraftireten dieses
Bebauungsplanes allein aus der Eigenart der ndheren Umgebung in Verbindung mit § 34
BauGB. Danach sind auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
grundsétzlich zuldssig, soweit von ihnen keine schédlichen Auswirkungen zu erwarten sind (§
34 Abs. 3 BauGB) bzw. soweit sie die Grenze zur GrofBflachigkeit nicht iiberschreiten und des-
halb nur in einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulés-

sig wiren. ‘

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetricben mit zentrenrelevanten Haupt--
sortimenten, die stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden, waren somit grund-
sdtzlich zu erwarten. Ein entsprechender Antrag fiir den Neubau eines Getréinkemarktes mit ca.
338 m? Verkaufsfliche wurde bereits eingereicht. Weitere derartige Bestrebungen waren nicht

auszuschlieflen.
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B. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechiliche Grundlagen

6.11 Ziele der Raumordnung

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

Im Rahmen der Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange zum Entwurf dieses Bebauungspla-
nes hat die Landesdirektion Leipzig mit Schreiben vom 02.08.2010 insbesondere mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung entspreche (§ 1 Abs. 4 BauGB) und die
raumordnerischen Grundsitze und sonstigen Erfordernisse angemessen beriicksichtige (§ 1 Abs.
7 BauGB). Im Raumordnungskataster des Direktionsbezirks Leipzig seien Konflikte mit anderen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen im Plangebiet nicht festgestellt worden.

Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen hat mit
Schreiben vom 03.08.2010 mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken gegen
die Planung bestehen. )

6.1.2 Flachennutzungsplan

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

Fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist Gemischte Baufldche dargestellt. Darstellungen,
die die Erhaltung oder Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches zum Ziel hétten oder
erfordern wiirden, sind fiir das Plangebiet nicht enthalten.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist seit 1999 das rdumlich-funktionale Ordnungskon-
zept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Er
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB IV-1544) fortgeschrieben. Damit liegt
ein stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das Aussa-
gen iiber die zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt trifft.
Dieses ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB enthilt, zu beriicksichtigen.

Folgendes stadtweit geltendes Ziel des STEP Zentren (vgl. Beschlusstext RB IV — 1544, Pkt. 2)
wird durch diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. unterstiitzt:

o Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche

24.01.2011



Begriindung zum Seite 7

Bebauungsplan Nr. 375 . Arno-Nitzsche- / Zwickauer Strafle — Nutzungsarten®

— verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliisse aus den im Einzugsbereich des Planbereiches
liegenden zentralen Versorgungsbereichen und daraus resultierende negative oder sogar schid-
liche Auswirkungen auf diese zentralen Versorgungsbereiche vermieden. Dies dient der Stabili-
sierung der zentralen Versorgungsbereiche und damit auch der Sicherung der wohnortnahen

Versorgung.

AuBerdem werden die mit dem STEP Zentren beschlossenen Grundsitze zur Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben (vgl. STEP Zentren, Kapitel 6.2) durch den Bebauungsplan umgesetzt.
Hierzu ist insbesondere von Bedeutung, dass

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

o die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten (Supermarkt, Discounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-Zentren und D- Zentxen) zur Starkung ihrer

Nahversorgungsﬁmktlon Vorrang hat,

® neue Binzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auflerhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche grundsétzlich nicht zu entwickeln

sind.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt auerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zen-
tralen Versorgungsbereiche. Durch die nach § 34 BauGB ggf. mégliche Ansiedlung von einem
oder mehreren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet
konnen — je nach Angebotsstruktur, Grofe und Attraktivitit — diejenigen zentralen Versorgungs-
bereiche in ihrer Funktion beeintrachtigt und geschédigt werden, deren Einzugsbereiche von den
Einzugsbereichen der oben genannten Einzelhandelsbetriebe tiberdeckt wird.

Hierzu zihlen im vorliegenden Fall insbesondere folgende tatséichlich vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche:

e dasin ca. 900 m Entfernung befindliche Versorgungszentmm Moritzhof in der GroBsied-
lung Lofnig;

Das Einkaufszentrum, das aus zwei Gebdudeteilen einer Neubauimmobilie mit StraBenbahn-
anschluss besteht, ist sowohl aus der Grofisiedlung Lof8nig als auch aus den umliegenden
Siedlungsteilen von Marienbrunn, Alt-L6Bnig und Délitz gut erreichbar. Der Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz ist gut und bedarf anch angesichts einer riickldufigen Einwohner-
entwicklung in den angrenzenden Ortsteilen keiner Ausweitung, sondern nur bestandsortier-
ter Erginzung.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden

o 32 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 4.860 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs anbieten sowie

o zahlreiche private und 6ffentliche Dienstleistungen und ein Restaurant und einige Bis-
tros, Kneipen sowie ein Café bzw. Eiscafé.

e die in ca. 1.800 m Entfernung gelegene Zentrumslage am Connewitzer Kreuz;

Die Entwicklung zum Stadtteilzentrum am Connewitzer Kreuz erdffnet die Chance, die Ver-
sorgungs- und Mittenfunktion fiir Connewitz fiir weitere Teile des Versorgungsraumes zu
verbinden. Dies betrifft insbesondere ein breites und angemessen leistungsfihiges, gut er-
reichbares Einzelhandelsangebot fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Wegen seiner Be-

2 (Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Erfurt: Einzelhandelsbestandserhebung Janu-
ar 2009, Zentrenpisse 707, 701 und 702).
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deutung als Verkehrsknoten und groBer verfiigbarer Fléchenpotenziale bietet das Connewit-
zer Kreuz fiir deren Ansiedlung gute Voraussetzungen.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden:
o 22 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 1.410 m? Verkaufsfliche (VK) Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs anbieten sowie

o private und &ffentliche Dienstleistungen, ein Restaurant und mehrere Cafés, Bistros/ Im-
bisse/Eisgeschift und das ,,Werk II* und weitere Freizeiteinrichtungen.

o die in ca. 1.200 m Entfernung gelegene Versorgungslage an der Bornaischen Strafie in Con-
newitz; '
Im Anschluss an das C-Zentrum Connewitzei Kreuz erstreckt sich eine durch kleinteilige
Ladennutzungen geprigte Nahyersorgungslage entlang der Bornaischen Strafe bis zur
Meusdorfer Strafe.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung von Januar 2009 sind vorhanden:
o 36 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 2.400 m? Verkaufsflache (VK) Waren des
vorwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie

o zahlreiche private und 6ffentliche Dienstleistungen und ein Restaurant sowie mehrere
Bistros/Imbisse und das Biirgeramt.

Im STEP Zentren sind die genannten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt als
o Stadtteilzentrum Moritzhof (C-Zentrum) in LoBnig (siehe Anhang 1)

o Stadtteilzentrum Connewitzer Kreuz (siche Anhang 2) und

o Nahversorgungslage Bornaische Strafe (siehe Anhang 3).

Die raumlichen Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche erstrecken sich wie folgt:

o das Stadtteilzentrum Moritzhof auf den (statistischen) Ortsteil L&nig mit insgesamt ca.
11.160 Einwohnern sowie auf die angrenzenden Ortsteile Marienbrunn und D3litz-Désen,

o das C-Zentrum Connewitzer Kreuz und die Nahversorgungslage Bornaische Strafle auf
den (statistischen) Ortsteil Connewitz mit ca. 17.460 Einwohnern (Amt fiir Statistik und

Wahlen, 12/2009).

Nach der Bevélkerungsvorausschétzung der Stadt Leipzig bis 2013 wird zukiinftig fiir Con-
newitz eine positive, fiir LéBnig jedoch eine riicklédufige Einwohnerentwicklung eingeschitzt.

Zu den Kategorien ,,Stadtteilzentrum (C-Zentrum)“ und ,,Nahversorgungslage enthilt
der STEP die nachfolgenden, fiir diesen Bebauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP
Zentren, Kapitel 4.1 Zentrale Versorgungsbereiche und integriertes Versorgungssystem):

o Der Einzelhandel im C-Zentrum ist geprégt durch ein breit geféchertes und in mehreren
Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auch tiefes Warenangebot sowie eine
abwechselungsreiche Mischung von Betriebstypen und angemessen leistungsfahige Di-
mensionierung der Verkaufsflichen. Aus diesem Grund sind in einem C-Zentrum grund-
sétzlich alle in der ,,Leipziger Sortimentsliste” als zentrenrelevant aufgefiihiten Sortimente
typisch und zu schiitzen. '

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

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

Im Hinblick auf die Weiterenmicklung der Zentrenstruktur enthilt der STEP wa. die fiir den
Bebauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 5.7 Versorgungsraum Siid):

e Besonderes Gewicht bei der weiteren Entwicklung der Zentrenstruktur im Leipziger Siiden
liegt auf der Starkung der Versorgungsfunktion der multifunktional geprigten Zentren auf
der Hauptachse Peterssteinweg — Karl-Liebknecht-Strafie — Connewitzer Kreuz.

e Das in der Grofsiedlung LoBnig gelegene C-Zentrum Moritzhof soll bestandsorientiert wei-
ter entwickelt werden.

o Fiir das als C-Zenirum eingestufte Connewitzer Kreuz besteht noch weiterer Entwicklungs-
bedarf. Dies betrifft insbesondere ein breites und angemessen leistungsfihiges, gut erreichba-
res Einzelhandelsangebot fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Wegen seiner Bedeutung
als Verkehrsknoten und grof3er verfiigbarer Flachenpotenziale bietet es fiir deren Ansiedlung
gute Voraussetzungen.

o Der als lebendige BinkaufsstraBe kleinteilig strukturierte Abschnitt der Bornaischen Strafe
ist zu sichern und vorrangig bestandsorientiert zu entwickeln.

Der Bebauungsplan entspricht den genannten Aussagen. Da durch den Bebauungsplan die An-
siedlung bzw. weitere Verfestigung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet —
und damit auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird, trégt er
zum Schutz und zur Stabilisierung der aufgefithrten zentralen Versorgungsbereiche bei.

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

e (C-Zentrum Moritzhof _

Die Flichen im C-Zentrum befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils;
da ein Bebauungsplan nicht besteht (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht
die Eigenart der ndheren Umgebung einem allgemeinen Wohngebiet.

o C-Zentrum Connewitzer Kreuz

Die Fldachen im C-Zentrum befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils;
da ein Bebauungsplan nicht besteht (,,unbeplanter Innenbereich®), ist die Zuldssigkeit von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht
die Eigenart der ndheren Umgebung keinem der in der Baunutzungsverordnung definierten Bau-
gebiete (Gemengelage).

o Nahversorgungslage Bornaischen Strafle

Die Grundstiicke in der Nahversorgungslage Bornaischen Strafle befinden sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils; da ein Bebauungsplan nicht besteht (,,unbeplanter Innenbe-
reich®), ist die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem allgemeinen

Wohngebiet.
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Zum ,Leipziger Laden* enthilt der STEP Zentren folgende flir diesen Bebauungsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 4.1.7 Leipziger Laden):

o Eine besondere stddtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung haben die ,, Leip-
ziger Liden™ [...]. Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist es, dass , Leipziger Ldden”
aufgrund dieser stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitische Bedeutung tiberall dort im
Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden sollen, wo dadurch positive Effekte zu Gunsten
der Stéirkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind. Dies gilt insbesonde-
re auch fiir die Gebiete aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche, da von dort gelegenen
., Leipziger Liden" im Regelfall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,,Leipziger Laden* auch von den Grundsétzen zur Steuerung von Ein-
zelhandelsvorhaben grundsitzlich nicht betroffen sein (vgl. STEP Zentren, dito) und die Be-
schlussfassung zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

o Auferhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen, so-
fern von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbeieiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmdfig auf die das Ortsbild von Leipzig prdgenden Liden bis zu
einer Grdfle der Verkaufsfldche von 150 m? (,, Leipziger Ldden ") zu.

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fiir das Plangebiet ist die Ansiedlung von ,,Leipzi-
ger Laden™ nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Dennoch soll der ,,Leipziger Laden™ ausnahmswei-
se zuldssig sein: Damit beriicksichtigt der Bebauungsplan einerseits, dass durch einzelne derarti-
ge Liden positive Effekte zu Gunsten der Nahversorgung flir die in unmittelbarer Ndhe vorhan-
denen Wohnbereiche auftreten. Andererseits soll gewihrleistet werden, dass sich keine Versor-
gungslage zu Lasten anderer zentraler Versorgungsbereiche verfestigt und die Ziele fiir gewerb-
liche Nutzungen bestehen bleiben (vgl. hierzu Pkt. 6.2.3).

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Der Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (RB 1I1-432/00 vom 18.10.2000,
RB I1I-1328/03 vom 18.06.2003) und das Fachkonzept Wohnen® im Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (RB IV 1595 vom 20.05.09) sind fiir das Plangebiet und die Ziele der Planung
nicht relevant.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Baufldchen

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) "Gewerbliche Bauflichen" ist die planerische Zielkonzeption
der Stadt Leipzig fiir die Entwicklung der "Gewerblichen Baufldchen" (gemé BauNVO) im
Stadtgebiet. Die Fortschreibung des STEP "Gewerbliche Baufldchen" von 1999 wurde im Juli
2005 durch die Ratsversammlung beschlossen (Beschl.-Nr. RB-IV 330/05). Vorrangiges Ziel des
STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und qualitativ differenzierten Angebot an Ge-
werbeflichen den Wirtschaftsstandort Leipzig, insbesondere das verarbeitende Gewerbe, zu stér-
ken. Auf Basis einer nachhaltigen Stadtentwicklung sollen sowohl Bestandsgebiete gestirkt als
auch neue Standorte bedarfsgerecht erschlossen werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes Nr. 32 ,,Zwickauer Strafie®.

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen somit den Zielen des STEP "Gewerbliche Baufl4-
chen". : :
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6.2.4 Stadientwicklungsplan Verkehr und é6ffentlicher Raum

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

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberich-

tes nicht erforderlich. Da fiir diesen Bebauungsplan allein aufgrund seines Inhaltes auch ohne

weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dass seine 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:

a) Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich be-
stimmte zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohne diesen Bebau-
ungsplan zulédssig wéren. d

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

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

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauungsplanes und sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 06.07 bis zum 05.08.2010 durchgefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Beteiligung der Triger offentlicher Belange (T6B) zum Entwurf (§ 4 Abs. 2 BauGB) er-
folgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils
der auch offentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 28.06.2010. Mit gleichem Schrei-
ben wurden die T6B auch iiber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3

BauGB).

Von 3 der 4 beteiligten T6B gingen Stellungnahmen ein. Darin waren keine Aussagen enthalten,
die gegen die Planung sprechen oder eine Anderung oder Erginzung der Planung erforderlich
machen wiirden oder die aus sonstigen Griinden Gegenstand der Abwégung sein miissten. Von
besonderer Bedeutung sind lediglich die Stellungnahmen der Landesdirektion Leipzig und der
Regionalen Planungsstelle beim Regionalen Planungsverband Westsachsen (siehe dazu Kap.
6.1.1) sowie der Industrie- und Handelskammer (THK) zu Leipzig (vom 12.07.2010), die die Pla-
nung ausdriicklich befiirwortet. Weiterer Darlegungen zu den Ergebnissen der T6B-Beteiligung
bedarf es somit nicht.
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C. INHALTE DES BE‘BAUUNGSPLAN ES

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

9. . Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

9.1 . Wortlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verldufi:
im Nordwesten entlang der Siidostseite der Bahntrasse auf den nordwestlichen Grenzen der
Flurstiicke 484/1 und 1126/19,

im QOsten entlang der Westseite der Zwickauer Strafie auf den ostlichen Grenzen der
Flurstiicke 1126/19 1126/21, 1126/22, 1126/27, 1126/25 und 1126/29 sowie
im Siiden entlang der Nordseite der Arno-Nitzsche Strafe auf den siidlichen Grenzen der

Flurstiicke 1126/29, 1126/20, 1126/19 und 484/1.
Alle genavinten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Connewitz.

9.2 Begriindung der Festsetzung

Grundlage fiir die Festsetzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 10.03.2010. Diese ist hinsichtlich der in der Festsetzung genannten Flurstiicke iden-

tisch mit dem Stand vom 14.01.2011.

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

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

~10. Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
- sortimenten '

10.1 Wortlaut der Festsetzung
Im § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage dés § 9 Abs. 2a BauGB fesfgesetzt:
(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsorti-

mente fiithren, sind nicht zuldssig:
- Lebensmittel, Reformwaren
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- Getrdnke, Spirituosen, Tabak

- Bdckereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitdtswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Biicher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wiéische, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren
- Schuhe

- Lederwaren

- Sporigerdte (Fahrrdder, Surfboards, u.a.), Sportartikel, Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)

- Weife Ware (Kiiklschrdnke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor
- Unterhaltung- und Haushaltselekironik, Kleinelekironikgerdre
- Musikalien, Tontriger, Bildtrdger

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitdten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen

- Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerdte, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

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

ten herbeizufiihren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der ,,Leipziger Sortimentsliste*
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auch fiir die mit diesem Bebauungsplan hinsichilich ih-
rer Erhaltung und Entwicklung sowie ihrer Stirkung konkret zu schiitzenden zentralen Versor-
gungsbereiche zentrenrelevant. Ndheres dazu siehe Kap. 6.2.1.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezweckt, zur Umsetzung der iibergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siche Kap. 3) beizutragen. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieflich
auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der in der Festsetzung genannten Sortimen-
te als Hauptsortimente fithren, als Betriebstyp. Die Festsetzung soll sich ausdriicklich nicht auf
solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelne 6der mehrere der genannten Sortimente

_nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Randsortiment fithren. Alle nicht in der Festset-

zung genannten Sortimente und Betriebstypen bleiben zuldssig. Dies soll dem Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem moglichst breiten Spielraum zur an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke auf der einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zuldssigkeit des ,, Werksverkaufes® und des ,,Leipziger Ladens® (siche Kap. 11

und 12).
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10.3 Voraussetzungen fiir die Festsetzung

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

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

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

o Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (weiteren) Entwicklung sowie der Stérkung zen-
traler Versorgungsbereiche — hier namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten, tatséchlich vor-
handenen und im Stadtentwicklungsplan Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche — und der Zentrenstruktur.

o Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vélkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren
Mobilitét insbesondere #lterer Menschen, und der (den stadtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig. -

o Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stidtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berticksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass dies
der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches und
der Zentrenstruktur dient.

e In den filr diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwickelnden bzw. zu stér- - -
kenden zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreicht werden konnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen innethalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Damit kénnen im Plangebiet die Ansiedlung sol-
cher Nutzungen verhindert und dadurch Entwicklungen vermieden werden, die stadtebaulich ne-
gative oder sogar schidliche Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Versorgungsberei-
che (siche Kap. 6.2.1) nach sich ziehen und damit das Erreichen der {ibergeordneten Ziele der
Stadt (sieche Kap. 3) verhindern wiirden. In dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versorgungsbereiche und der Zen-

trenstruktur.

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

gungsbereichen. Denn:

o Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislang zuldssigen und auch tatséchlich moglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen ent-

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

sorgungsbereichen.

Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Emnzel-
handelsnutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit die betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche schwachen und damit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltung
bzw. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen. Dies stiinde auch der
gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stirkung der Zentrenstruktur entgegen.

Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung. Die
Schwiichung oder sogar Verddung von in der riumlichen Mitte ihrer Einzugsbereiche gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche, wie sie durch die Ansiedlung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen oder sogar die Neuentwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches
im Plangebiet zu erwarten wire, und die daraus resultierende erhebliche Verschlechterung

der verbrauchernahen Versorgung eines groflen Teiles der Bevolkerung im Einzugsbereich

werden vermieden.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

‘Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in

inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Denn:

L]

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind insbesondere aktuelle Bestrebungen,
im Plangebiet weitere zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln. Die Verwirkli-
chung dieser Absichten wiirde negative oder moglicherweise sogar schédliche Auswirkungen -
auf die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur nach sich zie-
hen und das Erreichen der gesetzten Ziele verhindern. Es wiirde mit Sicherheit zu einer
Schwiichung zentraler Versorgungsbereichen kommen. Folge wire, dass sich die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung fiir den liberwiegenden Teil der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich der geschwichten zentralen Versorgungsbereiche spiirbar verschlechtern wiirde,
was insbesondere auch fiir behinderte, ltere oder aus anderen Griinden weniger mobile Men-
schen in erheblichem Mafe nachteilig wire. Es wiirde zwar sicherlich ein hinreichendes
Parkplatzangebot zur Verfiigung stehen — dies allein schon deshalb; weil der Erfolg von Ein-
zelhandelseinrichtungen mittlerweile aufgrund gednderten Verbraucherverhaltens oft mafi-
geblich darauf beruht, dass diese Einrichtungen ausreichend mit Parkplétzen ausgestattet sind
und mit dem Fahrzeug gut erreicht werden kénnen. Die Stellplétze kommen allerdings ledig-
lich den Teilen der Bevélkerung zu Gute, die iiber ein Kfz verfiigen,; und dndern deshalb
nichts an der oben beschrieben Problematik der weniger mobilen Mitbiirger.

Betroffen wiren insbesondere die in Kap. 3 bzw. 6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbe-
reiche, deren Schutz aber stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist (siche Kap. 3). Ent-
stiinden neue zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe oder sogar ein Einzelhandelsschwer-
punkt mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wiirden sich die Einzugs-
bereiche dieser Betriebe mit denen der genannten zentralen Versorgungsbereiche iiberschnei-
den. Folge wiren Umsatzumverteilungen zu Ungunsten der zentralen Versorgungsbereiche,
durch die diese in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrachtigt bzw. moglicherweise sogar
geschadigt wiirden. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 genannten Ziele der Stadt fiir die zenfralen
Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur kénnten nicht erreicht werden.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebenso auch fiir andere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsitzlich geeignet sind zur Ansiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondere aber auch im Zusammenwirken mit ande-
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ren Finzelhandelsnutzungen stidtebaulich negative oder sogar schidliche Auswirkungen auf
die hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Auch dem ist
jetzt mit der Festsetzung entgégen zu wirken. Die obigen Ausfithrungen zu den nachteiligen
Auswirkungen gelten hier entsprechend.

e Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der (weiteren) Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet dieses Bebauungsplanes wirksam entgegen zu treten. Damit ist dies das einzige Instru-
ment, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele und Zwe-
cke gewihrleistet werden kann. Weder bei génzlichem Verzicht auf die Festsetzung, noch bei
Beschrinkung nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder auf bestimmte der zentrenrele-
vanten Sortimente kdnnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen Mafie und mit ausrei-
chender Sicherheit erreicht werden. Gleichzeitig bietet die Beschrénkung des Bebauungspla-
nes auf diese Festsetzung die Gewihr, dass nicht in groBerem Ausmalf in den ohne diesen
Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zuléssigkeit von Vorhaben eingegriffen wird,
als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele erforderlich ist. Zu diesem Zwecke wurde
zusitzlich die Festsetzung zum ,,Werksverkauf* und zum ,,Leipziger Laden® getroffen.

Weitere ergiinzende Festsetzungen — auBer zum ,,Werksverkauf* und zum ,,Leipziger Laden® —
sind nicht erforderlich. Denn:

o Es besteht kein Erfordernis, der vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung (SB-
Markt) einen ,,erweiterten Bestandschutz* oder sonstige, iiber den passiven Bestandsschutz
hinausgehende Entwicklungsméglichkeiten hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente als grundsitzlich bestehende Option einzurdumen.

o Auch rdumlich oder inhaltlich begrenzte Ausnahmen sind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fiir die sachgerechte Bestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgerecht festsetzbar sind.

Dazu ist auch von Bedeutung: Weder die Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke,
noch Entwickler oder Betreiber von Einzelhandelsbetrieben haben sich im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens dahingehend gedufert, dass die vorgesehene Uberplanung ihnen die Méglich-
keiten zur Errichtung bzw. zum Betrieb solcher Nutzungen nimmt. Anregung dahingehend, dass
der Bebauungsplan nicht oder mit anderen als den vorliegenden Festsetzungen aufgestellt wer-
den soll oder dass die generelle Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen bestehen
bleiben soll, wurden aus der Offentlichkeit weder im Zusammenhang mit den 6ffentlichen Aus-
legungen noch sonst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heran getragen. Die Ei-
gentiimer bzw. die Antragsteller haben somit im Rahmen des Planverfahrens nicht kundgetan,
dass sie ein Erfordernis fiir entsprechende Festsetzungen oder fiir die Nicht-Aufstellung des Be-
bauungsplanes sehen bzw. dass sie entsprechende Beschrinkung hinsichtlich des zentrenrelevan-
ten Einzelhandels als unzumutbar ansehen. Gleichwohl werden deren Belange in die Abwigung
eingestellt (siehe unten).

Hinzuweisen ist allerdings auf den fiir diesen Bebauungsplan Anlass gebenden Antrag auf Neu-
bau eines Getrinkemarktes mit einer Verkaufsfliche von 338 m? Verkaufsfldche. Nachdem der
Antrag auf der Grundlage der zur Sicherung dieser Bebauungsplanung erlassenen Verfnderungs-
sperre abgelehnt wurde, wurde dagegen Widerspruch eingelegt. Auch dieser Belang wird in die
Abwigung eingestellt.

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fii r die Festsetzung sprechenden
Belange

Fiir die Abw#gung von besonderer Bedeutung sind in diesem Falle die von der Festsetzung posi-
tiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange:
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a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrenstruktur der Stadt als allgemein fiir die Bauleit-
planung zu beriicksichtigender Belang,

b) namentlich der in Kap. 6.2.1 genannten tatséichlich 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 Stérkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB —und der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergénzenden Ziele.

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

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden niher 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 grofien 6ffentlichen Interesse an der Stirkung der Innenentwicklung
und der Urbanitit der Stddte 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.

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

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

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

- mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatséchlich vorhande-

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

* Versorgungsbereiche infolge von negative Auswirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieben im
Plangebiet wiirde mit grofer Sicherheit Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungen aus
dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand ausldsen. Diese wiirden zu Lasten des Einzel-
handelsbestandes insbesondere in den hier relevanten zentralen Versorgungsbereichen gehen.
Folge wiren stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, wie
sie oben zum Belang a) bereits angesprochen sind. Damit wiirden die auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ausgerichteten stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt konterkariert werden.
. ¢

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen.
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Dieses bezieht sich allerdings ausschlieflich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die doxt
vorhandenen Nutzungen in ihrer stidtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in den zentralen
Versorgungsbereichen ortsansissigen Einzelhandelsbetriebe bzw. —objekte im Sinne eines

., Wettbewerbsschutzes* ist ausdriicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung. Eine
von der Festsetzung ausgehende allgemeine Beeinflussung der Marktverhéltnisse ist allerdings
nicht auszuschliefen, nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbe-
denklich.

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des ffentlichen Belanges ¢) offensichtlich:
Der STEP ,,Zentren“ stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stérkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und raumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt Leipzig konkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfiihrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsichlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Realisierung zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Plangebie-
tes stiinde den Inhalten und Zielen des STEP Zentren diametral entgegen. Diese wiirden durch
die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sicherheit zu erwartenden Neuansiedlung zentren-
relevanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wesentlichen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt
ebenso fiir die im Kap. 3 genannten, den STEP Zentren ergéinzenden Ziele, die mit der Be-
_schlussfassung tiber diesen Bebauungsplan ausdriicklich gesetzt werden.

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

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

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwi-
gungserheblicher Weise negativ berithrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belan-
ge. Dabei wurde —neben den Belangen, die fiir die Abwigung von besonderer Bedeutung sind —
eher weit gefasst ermiitelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ bertihrt
werden kénnen. Niher zu betrachten sind danach die Belange:

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

e) der im Plangebiet tatsichlich bereits ansdssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen
mit ihrem Interesse an der moglichst uneingeschriankten weiteren Ausiibung und Entwick-
lung ihrer Nutzung sowie

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

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

Die Betroffenheit des Belanges d) — das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung nega-
tiv betroffenen Grundstiicke an der Beibehaltung der bestehenden Rechtslage —ist gegeben. Ein-
deutig gegeben ist die Betroffenheit hinsichtlich des abgelehnten Antrages auf Neubau eines Ge-
trinkemarktes. Dariiber hinaus sind entsprechende AuBerungen im Rahmen des Verfahren nicht
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eingegangen. Seitens der Stadt wird aber dennoch von einem solchen Interesse aller Grund-
stiickseigentiimer ausgegangen. Zum Eigentum an Gebéduden siehe Belang e).

Die-Festsetzung schrinkt fiir die negativ betroffenen Grundstiicke die bisher gegebenen Nut-
zungsmoglichkeiten insofern ein, dass zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (auBer des

» Werksverkaufs*“und ausnahmsweise auch des ,,Leipziger Ladens®) nicht mehr zuldssig sind.
Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie auch fiir den wirtschaftlichen Wert

des Grundbesitzes.

Diese Beschrénkung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsétzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgeiibten Nutzung (soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nutzung ausschliefen, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsmdglichkeiten,
die tiber die ausgelibte Nutzung hinausgehen und grundsétzlich nicht geschiitzt sind, planungs-
rechtlich eingeschrinken; vgl. entsprechend: Niederséichsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN
336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110). Dies ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung, dass die zukiinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten -
oder fiir ginzlich andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebduden, soweit nach § 34 BauG
zuldssig) durch diesen Bebauungsplan nicht eingeschrénkt wird. Der Bebauungsplan steht somit
einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich,
nicht im Wege. Dies gilt vorliegend sowohl fiir die derzeit unbebauten, als auch fiir die bebauten
Grundstiicke (einschliefilich des mit dem SB-Markt bebauten Grundstiickes) und entsprechend
auch filir bislang unbebaute Teile ansonsten bebauter und genutzter Grundstiicke.

Inwieweit die allgemeinen Marktverhéltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine ange-

- messene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder nicht, ist ebenso wenig Gegenstand der Bau-

leitplanung, 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 Pla—‘
nungsgrundlagen des Stadtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschiddigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grundstiicke,
die bei der Abwégung zu beriicksichtigen wiren, ist von grundsétzlicher Bedeutung:

e EineEntschidigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschlégigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschrénkte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrinkungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertdnderung des Grundstiickes eingetreten ist [vgl.
Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwmklung
zentraler Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166].

o Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobene bzw. eingeschridnkte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war.

o Fiir die nicht fiir Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen allein schon auf-
grund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsmaglichkeiten kein Entschadigungsan-
spruch bestehen.
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o Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehende zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung ist von
einer bereits ausgeiibten Nutzung im Sinne von § 42 Abs. 3 BauGB auszugehen, so dass al-
lein die 7-Jahres-Frist nicht maBgeblich ist. Entschidigungsanspriiche geméf § 42 Abs. 3
BauGB konnen somit nicht generell ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich dieses Aspektes hat die kommunale Bewertungsstelle im Ergebnis einer Unter-
suchung zu dem fiir diesen Bebauungsplan Anlass gebenden Grundstiick wie folgt Stellung
genommen’:

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiicke ohne Einschrdnkung der Nuiz-
barkeit fiir eine grofiere Kauferschicht attraldiv sind. Sie sind damit besser vermarkt-
bar. Es ist zu vermuten, dass fiir derartige Grundstiicke deshalb auch hohere Preise er-
zielt werden kdnnen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt
Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/2007 bis 12/2010 fiinf vergleichbare Kaujfdlle in
Mischgebieten in ein vergleichbarer Kauffall in einem Gewerbegebiet ausgewertet wer-
den fiir Grundstiicke, die zur Errichtung von sogenannten SB-Mérkien erworben wur-
den. Dabei lagen die Kaufpreise in den im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Misch-
gebieten im Durchschnitt ca. 8,0 % iiber dem ausgewiesenen Bodenrichtwert.

Die einzelnen Kaujpreise variierten jedoch zwischen 51 % und 153 % desj'eweifz‘gen
Bodenrichtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konnte keine Abwezckung vom ausgewiese-
nen Bodenrichitwert festgestellt werden.

Fiir das bewertungsrelevante Grundstiick [...] wird aufgrund der Nutzungseinschrdnkungen
eingeschitzt, dass der Planungsschaden ca. 5 % vom Bodenrichtwert betrdgt. Eine Nachfra-
ge bzw. Kaufftille fiir gewerblich nutzbare Fldchen im Areal konnte bei der Auswertung der
Kaufpreissammlung nicht festgestellt werden. Die obigen Ausfiihrungen — insbesondere die
Varianz der Kaufpreise — lassen darauf schlielen, dass der am Markt erzielbare Preis (und
damit der Grundstiickswert) nicht nur von der Zuléssigkeit des Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten abhéngt, sondern insbesondere auch von der Lagegunst des je-
weiligen Grundstiickes und von den zum Zeitpunkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen
Marktverhiltnissen. Auch kann davon ausgegangen werden, dass ein Planungssohaden von
ca. 5 % keine ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes ml Sinne des § 42
Abs. 1 BauGB darstellt. Sie liegt zwar geringfiigig tiber dem in der Literatur® genannten
Wert von 3.6 %, bei dem die ,,Opfergrenze® jedenfalls nicht iiberschritten ist, aber. weit un-
terhalb des dort ebenfalls genannten Wertes von 10 bzw. 12%, bei dessen Uberschreiten da-
von ausgegangen wird, dass die ,,Opfergrenze* auf jeden Fall tiberschritten sein diirfte.

Weitere Betrachtung dazu sind vorliegend nicht erforderlich. Selbst, wenn die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke fithren sollte, so wéren die
Grundstiicke damit nicht véllig entwertet, den der Bebauungsplan steht einer angemessenen an-
derweitigen 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 grundsétzlich aller
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, insgesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betrof-

fener handelt.

} Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung, Abteilung Bodenordnung und Wertermittlung,
mlt Datum vom 06.01.2011

* vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr: BauGB, 10. Aufl,, 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runkel, in:
Ermst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. II, Stand: Juni 2010, § 42 Rdnr. 89 sowie Thomas Tyczewski: Einzelhan-
delssteuerung im Lichte des Planungsschadensrechtes, in: Baurecht 2007, 4911f.
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Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderes Gewicht zuzumessen.

Auch die Betroffenheit des Belanges ¢), der Interessen der im Plangebiet tatséichlich bereits an-
séssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen ist eindeutig gegeben. Betroffen ist hier ins-
besondere der Betreiber des bestehenden SB-Marktes — der aber gleichzeitig auch als Grund-
stiickseigentiimer betroffen sein kann (siehe dazu oben zum Belang d). Es wird — obwohl sich
Betreiber der Nutzung bzw. Eigentiimer im Aufstellungsverfahren nicht entsprechend geduflert
haben — davon ausgegangen, dass sie sowohl

e an einer méglichst uneingeschrankten weiteren Ausiibung ihrer bisherigen Nutzuncrcn, also
der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

e an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung (z.B. durch Feuer,
Sturm oder Einsturz), als auch

e an einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung bzw. -

o an einer Verlagerung des Betriebes an einen attraktiveren Standort

interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die im Plangebiet tatsdchlich bereits anséssige zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzung (SB-Markt) mit Inkraftireten des Bebauungsplanes auf den passiven Be-
standsschutz gesetzt wird (zumindest hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente), ist hier ins-
besondere das Interesse von Bedeutung, die bestehende Nutzung nach der Beseitigung oder dem
Untergang erneuern sowie sie auch iiber den genehmigten Bestand hinaus weiter entwickeln oder
ausbauen zu kénnen. Dem steht die Festsetzung entgegen. Erneuerungen und weitere Entwick-
lungen des SB-Marktes (hinsichtlich des Angebotes an zentenrelevanten Sortimenten) sind da-
nach grundsitzlich nur noch méglich, soweit dies vom passiven Bestandsschutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrinkung ist aber aus folgenden Griinden gegeben:

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

.o Hinsichtlich der nicht mehr zuléssigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der

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

benden Einschrénkungen und Nachteile zu betrachten.

o Fiir die Betroffenen als Eigentiimer des Gebdudes gilt zun#chst, dass der Verlust bzw. das
Wertloswerden des Gebaudes im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstéinden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigten oder untergegangenen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet nicht wieder aufgenommen werden diirfen. Den
Eigentiimern bleibt aber die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zulissig sind, einschlielich ,,Leipziger Laden® und des
»Werksverkaufes®. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Belang
d) entsprechend.

o Auch fiir die als Betreiber des zentren.relevanten Einzelhandelsbetriebes Betroffenen gilt,
dass der Verlust.bzw. das Wertloswerden der fiir den zentenrelevanten Einzelhandel ge-
nutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigung oder des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstdnden. Die Betreiber stehen
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung aber vor der Situation, einen neuen Be-
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triebsstandort finden zu miissen, so sie den Betrieb weiter fithren wollen. Dem Bebau-
ungsplan anzurechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue Betriebsstandort im Plangebiet
nicht mehr gefunden werden kann. Fiir den SB-Markt wire die Weiterfithrung nur noch
im Rahmen eines moglicherweise verblicbenen Bestandsschutzes mdglich. Sollte der Be-
standschutz fiir zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen insgesamt erloschen sein, dann
ist fiir den SB-Markt kein neuer Betriebsstandort innerhalb des Plangebiet mehr maglich.
Der jeweilige Betreiber stiinde dabei aber vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen
Bebauungsplan iiblicherweise auftritt, z.B. wenn der Betreiber des Einzelhandelsbetrie-
bes nicht auch Eigentiimer der baulicher Anlage ist und dessen Eigentlimer diese nach 1h-
rem Untergang nicht wieder errichtet oder wenn er Mietvertrige kiindigt oder einen aus-
laufenden Mitvertrag nicht verlingert. Auch in diesen, in der Lebensrealitét durchaus ty-
pischen Féllen miisste der Betreiber sich einen neuen Standort suchen, ggf. auch auller-
halb des Plangebietes.

e Auch hinsichtlich einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungséinderungen) und der Betriebsausweitung,
aber auch der altersbedingten Erneuerungen der Anlagen sind die sich aus dem Bebauungs-
plan ergebenden Einschrénkungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind — soweit auf zentrenrelevante Sortimente bezogen — nur noch im Rahmen des Bestand-
schutzes zuldssig. Baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder Emeuerungen sind
zwar unverdndert zuldssig, nicht aber fiir zentrenrelevante Sortimente.

Den davon Betroffenen ist dies aber zumutbar.

@]

Als Eigentiimern des Gebdudes:

= n die Ausiibung der bisherigen, tatséchlich stattfindenden Nutzungen wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausgeiibten
Nutzung bleibt wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit die grundsétz-
liche Méglichkeit, die bereits getétigten Investitionen weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren. '

= Soweit das Geb4ude ohne baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder Erneu-
erungen 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 Bebauungsplanes
noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Be-
lang d) entsprechend. Dem Eigentlimer wére es also méglich, nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen oder vollig andere Nutzung aufzunehmen (oder aufhehmen
zu lassen), mit denen die getéatigten Investitionen (z.B. in bauliche Anlagen oder Ein-
richtungen) auch weiterhin angemessen wirtschaftlich verwertet werden kénnten und
fiir die die oben angesprochenen Entwicklungen durchgefiihrt werden kénnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Weiternutzung der

derzeit zwar fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eingerichte-

ten, aber auch fiir andere Zwecke nutzbaren baulichen Anlagen und Einrichtungen nicht |

grundsitzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhéltnisse und ihre Entwick-

lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung erméglichen oder

nicht, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Als Betreiber eines der zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe:

Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausiibung der bisherigen, tatséchlich stattfinden-

den Nutzungen nicht eingegriffen wird und somit die Moglichkeit bleibt, die bereits getd-

tigten Investitionen weiter zu nutzen und zu amortisieren. Genommen wird lediglich wei-

testgehend die Moglichkeit der Entwicklung (hier: Ausweitung) innerhalb des derzeit ge-

nutzten Gebidudes. Der Betreiber steht dabei aber auch hier vor einer Situation, wie sie

. auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebensrealitit durchaus typischerweise auftritt,
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z.B. wenn der Betreiber nicht auch Eigentiimer der baulicher Anlage ist und dessen Ei-
gentiimer entsprechende Entwicklungen oder Emeuerungen nicht mittragt bzw. durch-
fithrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigen Entwicklungen méglich sind. Auch in
diesen Fillen miisste der Betreiber sich einen neuen Standort auBerhalb des derzeit ge-
nutzten Gebdudes suchen.

Auferdem ist zu beachten: Fiir den bestehenden SB-Markt diirfte in der néchsten Zeit nicht

* damit zu rechnen sein, dass {iber den genehmigten Bestand hinausgehende Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsianderungen oder altersbedingte Erneuerungen erforderlich werden.
Der SB-Markt wurde im Jahre 2002 errichtet und seitdem mehrfach erweitert bzw. umge-
baut. Folglich kann angenommen werden, dass die Anlagen im Wesentlichen den aktuellen
Anforderungen weitgehend entsprechen diirften und deshalb derartige MaBnahmen vorerst
nicht zu erwarten sind — zumal sich die Eigentiimer des Gebdudes bzw. die Betreiber der
Nutzungen im Aufstellungsverfahren nicht geduBert haben. Jedenfalls ldsst sich derzeit nicht
prognostizieren, in welcher Art und in welchem Umfang zukiinftige — tiber den genehmigten
Bestand hinausgehende — Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen oder Erneue-
rungen zu gegebener Zeit erforderlich werden kénnten. Folglich ist auch nicht erkennbar, ob
bzw. inwieweit sie jetzt oder zum fraglichen Zeitpunkt stddtebaulich vertretbar sind oder
nicht, insbesondere im Hinblick auf die Ziele-dieses Bebauungsplanes (siche Kap. 3) sowie
den im Stadtentwicklungsplan Zentren niedergelegten stadtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt (siehe Kap. 6.2.1). Fest steht derzeit nur, dass die jetzigen Nutzungen im Wider-
spruch zu den genannten Zielen stehen. .

o Hinsichtlich einer Verlagerung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen an einen ande-
ren Standort im Plangebiet gilt, dass dies fiir den SB-Markt nicht mehr méglich ist. Dies ist
aber zumutbar. Der neue Standort wire zwar mdéglicherweise attraktiver und wiirde mehr
(Kfz-orientierte) Kundschaft anzichen. Beriihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende
Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch
an anderer Stelle innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Geschiitzte Rechtspositionen
werden nicht beriihrt. Auch handelt es sich nicht um einen VerstoB gegen die Niederlas-
sungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der europdischen Union.

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

Die Betroffenheit des Belanges f), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich im Plangebiet dieses Bebauungsplanes
anzusiedeln bzw. innerhalb des Plangebietes umzusiedeln, ist eindeutig gegeben, da dem diese
Festsetzung entgegen steht. Beriihrt ist aber auch hier lediglich das Interesse, bestehende Markt-
und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch bzw. an
anderer Stelle innerhalb des Plangebietes nutzen zu kénnen. Geschiitzte Rechtspositionen wer-
den nicht beriihrt. Auch handelt es sich nicht um einen Verstof gegen die Niederlassungsfreiheit
und die Dienstleistungsrichtlinie der europiischen Union.

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

10.8  AbschlieRende Abwigungsentscheidung
Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der F estsetzung

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

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

e Bei den Belangen a) bis ¢) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem
Bediirfnis des iiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatséichlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen lebenden Wohn-
bevolkerung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

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

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

o Hinsichtlich Entschidigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der
Grundstiicke, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen wiren, sind fiir das Abwigungser-
gebnis die unter Kap. 10.7 zu Belang d) dargelegten Gesichtspunkte von Bedeutung.

Im Ergebnis dessen ist festzustellen:

e Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstii-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschadigungsanspriichen fithrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevélkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmoglichkeiten zur Verfiigung zu stellen, fiir
vertretbar und zumutbar gehalten. Im Ergebnis der Einschitzung der kommunalen Bewer-
tungsstelle ist davon auszugehen, dass es sich dabei um nur unwesentliche Wertminderungen
handeln diirfte, sodass eventuelle Entschadigungsanspriiche nach dem Planungsschadens-
recht zwar dem Grunde nach, nicht aber der Hohe nach gegeben sein diirften.

Auch fiir den Fall, dass hier Entschidigungsanspriiche Einzelner auch der Hohe nach zu erwar-
ten wiren, diirften diese — ausgehend vom Ergebnis der Einschétzung der kommunalen Bewer-
tungsstelle — nur geringfiigig tiber der Grenze zu den unwesentlichen Wertminderungen liegen.
Deshalb wiirden solche Entschidigungsanspriiche nach derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der
Bedeutung der Zentren und der Zentrenstruktur zu keinem anderen Abwégungsergebnis hinsicht-
lich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fithren.

11. Zulassigkeit des ,,Werksverkaufs“ zentrenrelevanter Sortimente
11.1  Wortlaut der Festsetzung -
Im § 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:,

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

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

b) die Gréfie der dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fldche (Verkaufsfldiche)
der Flichengrifle der zugehdrigen Betriebssidtte deutlich untergeordnet bleibt.
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11.2  Begriindung der Fesiseizung

Ziel dieser Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles b) die sich aus § 2 Absaiz 1 des Bebauungsplanes ergebende grundsétzliche Nicht-Zulds-
sigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschrdnktem Umfang zu
dffnen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Umfeld anséssigen oder sich ansiedelnden
Handwerksbetrieben oder anderen — vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es
ermdoglicht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verdufiern. Die dem
Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Flache (Verkaufsfliche) soll aber der Flichen-
grofe der zugehorigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine angemessene
Beschriinkung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewahrleistet wer-
den, dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in
Verbindung mit der zu erwartenden geringen Grofle der Verkaufsflichen grundsétzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schiadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten
sind, nicht in unvertretbarem Malle eingeschrénkt werden. '

Zur Zulissigkeit der Festsetzung gelten die Ausfithrungen im Kap. 10 entsprechend.

Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit deér Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten gedffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,,Werksverkaufs“ erhalten. Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogene Ziel dieses Be--
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere, dass von diesen Nutzungen aufgrund ihrer ledig-
lich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen Gréfe der
Verkaufsflichen grundsitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schédlichen Auswirkun-
gen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Der Begriff der Verkaufsfliche stiitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestitigt und ergéinzt am 24.11.2005 —
BVerw(, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsfléche der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem iiblicherweise die Verkiufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone,
Génge, Schaufenster und Stellfldchen fiir Einrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der Ver-
kaufsriume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige). Bei der Ex-
mittlung der Verkaufsflédche sind alle Flichen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden
kdnnen oder die er zu Kaufzweeken einsehen kann, die aber aus hygienischen oder anderen
Griinden vom Kunden nicht bétreten werden diirfen, wie etwa eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsflichen-
berechnung einzubeziehen. Auch Flichen von Pfandriumen, die vom Kunden betreten werden
konnen, gehoren zur Verkaufsflache. Sie werden unter dem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsfliache zugerechnet. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafiir verwendete Lagerfliche als Verkaufsfliche und ist vollstandig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflichen sind solche Flidchen, die nicht dauerhaft und saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsfliche z#hlen also auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.’

Auch die ,,Handlungsanleitung des Sichsischen Staatsministeriums des Innern iiber die Zulés-
sigkeit von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GrofBflachige
Einzelhandelseinrichtungen) vom 3. April 2008 stiitzt sich auf diese Definition (siehe dort, I.
Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).
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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 Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch seine Offnung hinsichtlich des ,,Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der im Plangebiet bzw. seinem Umfeld vorhandenen oder neu
ansiedelnden produzierenden Betriebe soll die bislang gegebene Moglichkeit erhalten bleiben,
ihre Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verdufern, 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 mittelstdndische
Struktur des Gewerbes. Folglich ist es nicht angemessen, auch die Zuldssigkeit des ,, Werksver-
kaufs* im Plangebiet aufzuheben.

‘Die von der Festsetzung positiv berithrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die Belange '

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

o aber auch die Belange der Betreiber derjenigen Betriebe, fiir die der ,,Werksverkauf* in Fra-
ge kommt. '

Als grundsitzlich entgegenstehende Belange sind dem gegeniiber zu stellen die Belange

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

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

¢) des STEP ,,Zentren* der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stérkung
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 ergénzenden Entwicklungsziele.

Die abschlieBende Abwigungsentscheidung wird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung beriihrten Belange wie folgt getroffen:

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus grifBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wire — an-
gesichts der dann gegebenen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit den in Absatz 1 der Festset- -
zung genannten Sortimenten — von weitaus groflerem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die
entgegenstehenden Belange a) bis ¢) der Fall wire. Zwar wire es fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche und auch die Zentrenstruktur sicherlich von Vorteil, wenn die im Werksverkauf ver-
kauften Produkte statt dessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden.
Aufgrund der im Werksverkauf je Verkaufsstelle iiblicherweise sehr geringen Vielfalt der ange-
botenen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen Begrenzung des Werks-
verkaufes auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehtrigen Betriebsstitte sind jedoch
grundsitzlich keine stidtebaulich negativen oder sogar schiddlichen Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur 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.
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12. Zu!ﬁssigkeit des ,Leipziger Ladens®
12.1 Wortlaut der Fesisetzung

In § 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) Abweichend von Absatz 1 kann der ,, Leipziger Laden” ausnahmsweise zugelassen werden.
Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt es sich um ein Ladengeschdft, welches

a) als Fachgeschdjft ein branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment fiihrt
oder zur ergdnzenden Versorgung der Bevilkerung in seinem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nah-
bereich dient und

b) eine Gréfie der Verkaufsflache von 150 m? nicht iiberschreitet.

12.2 Begriindung der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Zie-
les c) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ergebende grundsétzliche Nicht-Zuldssig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nach Art und Umfang be-
schrinktem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebene Méglichkeit, im Plangebiet ,Leipziger L~
den“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten einzurichten und zu betreiben, soll zumindest aus-
nahmsweise erhalten bleiben. Mit dieser Offnung soll insbesondere gewahrleistet werden, dass
»Leipziger Laden®, soweit dadurch

o positive Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung der in unmittelbarer Nihe vor-
handenen Wohnsiedlungsbereiche, :

o nicht aber stddtebaulich negative oder sogar schiddliche Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Stirkung der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche sowie
die Zentrenstruktur zu erwarten sind,

nicht eingeschrénkt werden.

Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nur einzelne ,,Leipziger Laden® entstehen, nicht aber
eine Agglomeration solcher Ladden. Deshalb soll es nicht bei der allgemeinen Zulédssigkeit des

»Leipziger Ladens” im Plangebiet bleiben, um damit der Entwicklungen einer solchen Agglome-
ration, die der auf Zentrenschutz ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig entgegen stehen wiirde,

vorbeugen zu kénnen.

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

Auch die Eignung der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus § 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstdndige Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten getffnet und die ohne diesen Bebauungsplan bestehen-
de Zulissigkeit des , Leipziger Ladens” zumindest ausnahmsweise erhalten. Damit setzt die Fest-
setzung das darauf bezogene Ziel dieses Bebauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspruch
zu den sonstigen Zielen des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere die Aus-
richtung sowie die geringe Grofle der Verkaufsflache der ,,Leipziger Laden und deren nur aus-

‘nahmsweise Zuldssigkeit. Stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswirkungen auf die

hier relevanten zentralen Versorgungsbereiche sind bei Ansiedlung einzelner ,.Leipziger Laden®
im Plangebiet nicht zu befiirchten.

Zum Begriff der Verkaufsfliiche gelten die Ausfithrungen im Kap. 11.2 entsprechend.
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Dic 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 des ,,Leipziger Ladens®
erforderlich. Denn: ,.Leipziger Laden™ stehen im Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. Auerdem sind sie oft von gro-
Ber Bedeutung fiir kleinere Handwerks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und
damit auch fiir die mittelstandische Struktur im Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie sind
aber auch von Bedeutung fiir die Nahversorgung mit Giitern des téiglichen Bedarfs (z.B. kleine
Bickerei, Fleischerei, Milchgeschift) und erfiillen als Treffpunkt gerade fiir dltere Menschen
auch eine identititsstiftende Funktion fiir die unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positive
Effekte zu Gunsten der Stirkung und Entwicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Folglich
ist es nicht angemessen, auch die Zulassigkeit des ,,Leipziger Ladens® im Plangebiet aufzuheben.

Ergebnis der Ermittlung, Gewichtung und Abwigung der beriihrten Belange ist:

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

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

¢) der im Plangebiet tatsidchlich bereits ansdssigen Einzelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der moglichst uneingeschréinkten weiteren Ausiibung und Entwicklung ihrer Nutzung

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

o die besondere stidtebauliche und stadtentwicklungspolitische Bedeutung dieser Liden (siche
Kap. 6.2.1).

Dem gegeniiberzustellen sind die im Kap. 10.6 bereits genannten Belange

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

b) namentlich der im Kap. 6.2.1 genannten 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 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergénzenden Entwicklungsziele.

Hier ist den positiv beriihrten Belangen héheres Gewicht beizumessen. Die Festsetzung ist fiir
diese Belange von weitaus groBerer Bedeutung und ein Verzicht auf die Festsetzung wére — an-
gesichts der dann gegebenen vollstindigen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten — von weitaus groferem Nachteil fiir diese Belange, als es fiir die entge-
genstehenden Belange a) bis c) der Fall wire. Zwar wire es fiir den mit diesem Bebauungsplan
hinsichtlich ihrer Erhaltung und Entwicklung zu schiitzenden und zu stirkenden zentralen Ver-
sorgungsbereich sicherlich von Vorteil, wenn die in einem ,Leipziger Laden® verkauften Pro-
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dukte statt dessen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft wiirden. Aufgrund der
geringen Grofie der Laden und des oft eng begrenzten Sortimenisspektrums sind aber im Regel-
fall keine nennenswerten Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung sowie die Stdrkung
der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten (siche auch Kap. 6.2.1).
Dies gilt vorliegend vor allem auch angesichts der nur ausnahmsweisen Zuléssigkeit einzelner
»Leipziger Ldden®. Dementsprechend wird hier den positiv von der Festsetzung beriihrten Be-
langen der Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentliimer im Sinne
eines Interessenausgleichs. '
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Anhang

1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Stid
2. C-Zentrum Moritzhof

3. C-Zentrum Connewitzer Kreuz

4. Nahversorgungslage Bornaische Strafie

(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)
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Anhang 3
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