Anlage 4

Stadt Leipzig

Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 381
Perthesstralie — Nutzungsarten

Stadtbezirk: Siidost
Ortsteil: Reudnitz - Thonberg

Ubersichtskarte:

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches und
Umgebung des Bebau-
ungsplangebietes

Dezernat Stadtentwicklung und Bau
Stadtplanungsamt

Planverfasser: Stadtplanungsamt




Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 2
INHALTSVERZEICHNIS
A. EINLEITUNG ...ttt ettt ettt e e ekt e e s st e e e s abb et e e s anbbe e e s anbbeeaena 3
1. Lage und Grof3e des Plangebieles ........oo it 3
2. Planungsanlass uUnd -erfOrderNIS .........ooiiiuiiiiiiiee i e e 3
3. Ziele und Zwecke der PIANUNG ......oooiiiiiiii et e e arrree e e e e e enes 4
B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG.......ciititteiitiiie sttt 6
5. Plangebiet und relevantes Umfeld...........cuuviiiiiieiiii e 6
6. PlanerisChe GrUNAIAgEN ..........c.uuiiiiiie e e e e e s s e e e e e e s e nnrraeeeeaeas 8
6.1 Planungsrechtliche GrunNdIageN............ooiciiiiiiiie e 8
6.1.1 Ziele der RAUMOIANUING ........uueiiiiiiiiiiiiiiii e e e e e st e e e e s s s st e e e e e e s s s st aaeeeaaeeesssnsntraeeeeaeesaanes 8
0 7 = = ol o 1= ] 1U ] 0 o 1] o] = o PR 8
6.1.3  LanNdSCRaftSPIAN ......covii i a e e 8
I I Y 1o 11 W] aTo £ o =] o 1] (PP 8
6.1.5 ErhaltUNgSSAtZUNG ...ccccoii ittt s s e e e e e s s s st e e e e e e e s e e rrra e e e e aeeaaaans 8
6.2 0] 0153 1To T= 3N = F= 11U ] o = o PSSR 9
6.2.1 StadtentwicklungSplan ZENTIEN............uuiiiiiie e e e e e e e s aaes 9
6.2.2 Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung...........cccccecveeeeiiiiiiiienieeeninnns 11
6.2.3 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen.............cccvviiiiiie e 12
6.2.4 Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentlicher Raum...........cccccoovviiiiiiiiiiiiiiee e 12
7. UMWEIRDEIANGE ...oeieeiiieee e e s e e e e e e s s s et e e e e e s s s snbreees 12
8. Ergebnisse der BeteiliQUNGEN ..........coviiiiiiiiiiieie et e e 13
C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES .......oooiiiiiiiie e 14
9. Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches ..........cccccciiii e 14
9.1 Wortlaut der FESISEIZUNG ..ottt e e e st e e e e e e s s ssab bbb e e e e e e e s e anereees 14
9.2 Begrindung der FESISEIZUNG........uuiiiiie it e e e e s s e e e e e e e e s ennrenes 14
10. Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ...... 15
10.1  Wortlaut der FESISEIZUNG .......ccoi it e e s s e e e e e e e s s s r e e e e e s s aneeeees 15
10.2  Ziele und Zwecke der FESSEIZUNG ........ccoiiiciiiiiieie sttt e e s e e e e e e s s st e e e e e e e s enneeees 15
10.3 Voraussetzungen flr die FESISEIZUNG ........cccvviiiiiie e e e 16
10.4 Geeignetheit der FESISEIZUNG.........uuuiiiiiii i e e e e e e e e s s enereees 16
10.5 Erforderlichkeit der FESISEIZUNG .....uuuiviiiiiiiiiiiiee e 17
10.6  Ermittlung und Gewichtung der f i r die Festsetzung sprechenden Belange.................. 19
10.7 Ermittlung und Gewichtung der g e g e n die Festsetzung sprechenden Belange............ 21
10.8 AbschlieRende AbwagungsentSCheidung..........ccccveviiiiiiiiiiiie e 24
11. Ausnahmsweise Zulassigkeit des “Leipziger Ladens”.........cccvvvvvieeiiiee s 25
11.1  Wortlaut der FESTSEIZUNG .......coii ittt e e s st e e e e e e s s s beee e e e e e s s ansereees 25
11.2  Begrindung der FESISEIZUNG.......cuuuiiiiieiii ittt s s e e e e e s s ree e e e e e s s enereees 25
12. Zulassigkeit des “Werksverkaufs® zentrenrelevanter Sortimente..........cccccceveeviiicivineenenn, 29
12.1  WOrtlaut der FESTSEIZUNG .......coii ittt ettt e e s e s e e e e e s s sasb e e e e e e s s ansereees 29
12.2 Begrindung der FESISEIZUNG.......c.uuuiiiiie ittt s s e e e e s ee e e e e e s s enereees 29
Anhang

18.07.2012



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 3

A. EINLEITUNG
1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si&tddibezirk Stidost und dort im Ortstell
Reudnitz-Thonberg Es umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha und wirdiesentlichen umge-
ben:

« im Norden von der Dresdner Stral3e, der Perth@sstrad der Frommannstralie,
e im Osten von den der Crusiusstralie,

e im Suden  vom Taubchenweg und

* im Westen vom Gerichtsweg.

Zum flurstiicksgenauen Verlauf der Grenze des raat Geltungsbereiches siehe Kap. 9.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlassfir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes simdallem Bestrebungen, im Plange-
biet einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelesmahtauptsortimenten anzusiedeln, der allein
oder zusammen mit anderen entsprechenden Betrs¢etebaulich negative oder sogar
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsblee nach sich ziehen kénnen (im Fol-
genden bezeichnet als zentrenrelevante Einzellemdelingen, -vorhaben oder -betriebe bzw.
zentrenrelevanter Einzelhandel). Namentlich hareeffich dabei um einen Bauantrag fur ei-
nen SB-Markt mit Stellplatzanlage im Geviert zwisgtPerthesstral3e, Frommannstral3e, Cru-
siusstrafl3e und Taubchenweg.

Die Realisierung des Vorhaben — aber auch andergrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben —
ware ohne diesen Bebauungsplan mdglicherweise $18dhdes Baugesetzbuches (BauGB)
zulassig. Derartige Vorhaben stehen aber im Widecspzu den stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwicklung sowur Starkung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur, auch intdage einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Stadichwerend tritt hinzu, dass aufgrund
der raumlichen Situation des Plangebietes sogamaairr Einzelhandelsschwerpunkt entstehen
konnte.

DasErfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes begrisidbtinsbesondere

* aus den fur diesen Bebauungsplan Anlass gebenddreBengen, im Plangebiet einen
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb anzusieseie aus den im Plangebiet beste-
henden Mdaglichkeiten zur Ansiedlung weiterer Eihagldelsbetrieb mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten bis hin zur Entstehung eines né&irezelhandelsschwerpunktes,

» daraus, dass eine solche Entwicklungen im Widecépzu den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielen der Stadt zur Erhaltung und Entwiallsowie zur Starkung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur, ancimtieresse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, stehen,

* aus dem ohne diesen Bebauungsplan gegebenem RéhrdenZulassigkeit von Bauvor-
haben im Plangebiet, nach dem die oben genannt&voBeaaben grundsatzlich zulassig
waren, und

» daraus, dass nur mit Aufstellung eines Bebauungsplder bislang bestehende baupla-
nungsrechtliche Rahmen fur die Zulassigkeit vonvdalbaben im Plangebiet so verandert
werden kann, dass das Erreichen der zugrunde tiegefiele der Stadt — und damit auch
die Vermeidung erheblicher Nachteile fir die Enmadf oder Entwicklung sowie die Star-

Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Ratsibess 423/92, zuletzt geéndert durch Ratsbeschlu$$1/00
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kung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentuediar — mit der gebotenen Rechtssi-
cherheit mdglich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesebaBengsplan

» stadtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die m@ah Versorgungsbereiche und die
Zentrenstruktur zu vermeiden, um damit

e zurErhaltung und Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reicheim Sinne es 8 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des 8 9 Ab8&aGBsowie der Zentren-
struktur beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies gilt hier insbesondere fir den im StadtentWicgsplan Zentren (STEP Zentren) als C-
Zentrum festgelegten zentralen Versorgungsbereaiéteudnitz entlang der Dresdner Stral3e.
(Naheres s. Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alfstedieses Bebauungsplanes beriick-
sichtigt und umgesetzt werden.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggdazende Ziele gelten:

» FUr das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeogbe auf den Versorgungsraum Ost
und den fur diesen Bebauungsplan relevanten zentk&rsorgungsbereich:

o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickellveogestarkt werden.

o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll ermglien Bestand gesichert und ge-
starkt werden.

o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtalitat der Zentren sollen gesi-
chert werden.

* Fir das C-Zentrum Reudnitz:
o Das C-Zentrum Reudnitz hat Entwicklungsprioritat.
0 Es soll zu einer multifunktionalen Stadtteilmitt&wickelt werden.

o Dazu sollen vor allem die zentrenrelevanten Nutearan der Dresdner Stral3e gestarkt
werden.

0 Zur weiteren Belebung soll an der Dresdner Stra@&téirkung des vorhandenen, U-
berwiegend kleinteiligen Geschéaftsbesatzes sowi€&dianzung vielfaltiger Komple-
mentarnutzungen angestrebt werden.

Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der eegéen Ziele dienen. Dem zuwider lau-
fende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungspémieden werden.

Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung bestdieciolgenden weiteren Ziele:
a) Unzulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrevanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haujptsenten, die stadtebaulich negative oder
sogar schadliche Auswirkungen auf zentrale Versogghereiche haben kdnnen, sollen nicht
mehr zulassig sein. Damit wird bezweckt, entspredbestadtebauliche Nachteilige Auswir-
kungen, die sich aus der Ansiedlung solcher Eirazalklsbetriebe ergeben wirden, zu ver-
meiden.
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b) Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Ladefis

Der ,Leipziger Laden* soll nur ausnahmsweise zuggssin, soweit durch einzelne derartige
Laden positive Effekte zu Gunsten der StarkungEmvicklung der in unmittelbarer Nahe
vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aberetiadlich negative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sewie Starkung zentraler Versorgungs-
bereiche, insbesondere des C-Zentrums Reudnitze shevZentrenstruktur zu erwarten sind.
Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nuzeine ,Leipziger Laden” entstehen, nicht
aber eine Agglomeration solcher Laden.

Es bei der allgemeinen Zulassigkeit des , Leipzigetens” im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdrtcklich nicht Zider Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklamgr Ag-
glomeration von ,Leipziger Laden®, die der auf Zemischutz ausgerichteten Ziele der Stadt
eindeutig entgegen stehen wurde, vorgebeugt werden.

c) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes® zentrenrelevater Sortimente

Der sogenannte ,Werksverkauf‘ auch zentrenrelevaé@etimente soll zulassig bleiben; dabei
soll die dem Werksverkauf dienende Flache nur edtertlich untergeordneten Teil der zuge-
horigen Betriebsstatte umfassen. Damit soll inshaése gewahrleistet werden, dass diese
Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich gghrmgen Angebotsvielfalt grundsatzlich
keine stadtebaulich negativen oder sogar schadidseirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind (was zusatzlich auchhdiicflachenmafige Begrenzung abgesi-
chert wird), nicht in unvertretbarem Mal3e einge&okt werden. Darlber hinaus soll damit
den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelsiger Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevoélkerung angemessdmieg getragen werden.

4. Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgendiaMensschritte zur Vorbereitung des
Satzungsbeschlusses durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. RB V-516/1dhv

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 18/2@h902.10.2010 15.09.10

Offentliche Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB]

bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 8/200123.04.2011 03.05.-06.06.2011

Beteiligung der T6B zum Entwurf [§ 4 Abs. 2 BauGBId
Benachrichtigung der T6B von der Auslegung [§8 3 AbSatz 3 BauGB]
mit Schreiben vom 26.04.11

Fur die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bagd®y:

* Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 1&BaDer Bebauungsplan enthalt
lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGBibig 13 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB
genannten umweltbezogenen Voraussetzungen sint gsighe Kap. 7).

« Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der @fiehkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der TOB gemanR § 4 Abs. 1 BauGB unter Anwegdles § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

« Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durchgiitliche Auslegung gemaRr § 3 Abs. 2
BauGB.

» Beteiligung der TG6B zum Entwurf gemalf3 § 4 Abs. 2BB; Durchfuhrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit deeritfichen Auslegung.

18.07.2012



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 6

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Plangebiet und relevantes Umfeld

Die stadtraumliche Einordnung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar: Das&ébiet be-
findet sich am westlichen Rand des Ortsteiles Riézxdinonberg. Es wird im Norden von der
Dresdner StrafRe und im Westen vom Gerichtsweg begieide StralRen haben aufgrund ih-
rer Breite und Verkehrsbelastung trennende Wirkomglinblick auf die Verkntpfung des
Plangebietes mit den nérdlich und westlich gelegéiredlen der Stadt.

Im Umfeld des Plangebietesind im Wesentlichen folgende Nutzungen vorhanden:

* Im Norden, jenseits der Dresdner Stral3e, befinadngewerbliche Nutzungen, u.a. ein
Fahrradfachmarkt und ein An- und Verkaufsgesciniditdlich davon sind Wohngebaude
und ein SB-Markt an der Kreuzstraf3e (in knapp ud®rm Entfernung zum Plangebiet)
vorhanden.

« Im Osten grenzen zwischen Perthesstral3e und Cstrsilds weitgehend geschlossene, fast
ausschlieB3lich durch Wohnnutzung gepragte Gevaartgas Plangebiet an. Jenseits der
Crusiusstral3e schlie3en sich die 6ffentlichen Géghen des Stephaniplatzes an. Unmit-
telbar 6stlich davon beginnt (in knapp unter 35&mtfernung zum Plangebiet) das C-
Zentrum Reudnitz.

e Im Suden, jenseits des Taubchenweges, sind Wohadepéin Altenpflegeheim sowie Bi-
ro- und Gewerbegebaude in 5-7-geschossiger gesenesBauweise vorhanden. Teilwei-
se befinden sich im Erdgeschoss der Gebaude Kleitkengeschafte. Noch weiter sidlich
befindet sich der Lene-\Voigt-Park als Stadtteilpark

* Im Westen grenzt jenseits des Gerichtsweges (Bstrd@g B 2) ein Gebiet mit 6-geschos-
sigen Wohngebauden und einem Hotel in offener Baensn.

* Sidwestlich ist insbesondere der GebaudekompleXGigenberggalerie” zu nennen, mit
einem Hotel und Buiroflachen in den Obergeschoseetie kleinteiligem Einzelhandel
und Dienstleistungsangeboten im Erdgeschoss.

Innerhalb des Plangebietesind die folgenden zwei Teilgebiete zu untersobridie durch
die in Nord-Std-Richtung verlaufende Perthesstiafdeinander abgegrenzt werden:

* Im Teilgebiet westlich der Perthesstraliezwischen Dresdner Stral3e und Taubchenweg
gelegen, ist der Bestand derzeit gepragt durch Wattznng im nérdlichen Bereich an der
Dresdner Stral3e, ein direkt daran anschlieRendasat gewerblich genutztes, unter
Denkmalschutz stehendes Gebaude, fir das gegegWwéatiungen zur Umnutzung als
Loft-Wohngeb&ude im Gange sind, ein ebenfalls ubtsrkmalschutz stehendes ruindses
Gebéaude am Taubchenweg und eine dazwischen lie@radiflache mit einer aus Sanie-
rungsmitteln finanzierten Zwischenbegriinung. Didsgrdes Plangebietes gehdrt zum Sa-
nierungsgebiet “Reudnitz”.

» Der Bestandm Teilgebiet Ostlich der PerthesstralRewischen Crusiusstral3e und Taub-
chenweg ist derzeit gepragt durch ein gewerbliciugges, infolge von Kriegsschéaden auf
1-3 Geschosse zurlick gebautes Gebaude, brachlegéichen sowie eine mit leer stehen-
den ehemaligen Verwaltungsbauten bestandene Flictesem Gebiet sind seit kurzem
Umwandlungsprozesse festzustellen.

Wohnbevolkerungist im Plangebiet nur in untergeordnetem Umfandnaoden. Im Umfeld
des Plangebietes ist fir den Bebauungsplan instdesadie Wohnbevdélkerung im dstlich und
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nordlich des Plangebietes gelegenen Bereich desedstReudnitz-Thonberg und im westlich
angrenzenden Bereich des Ortsteils Zentrum-SltadwsBedeutung.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerungsowohl des Plangebietes als auch seines
Umfeldes ist in ausreichendem Mal3e im C-ZentrumdRetr sowie fir das westliche Umfeld
auch im A-Zentrum City gewdhrleistet. Beide Zentsard sowohl vom Plangebiet aus als auch
aus seinem Umfeld fuBlaufig oder mit dem OPNV guemeichen. Es sind somit keine An-
haltspunkte daflir zu erkennen, dass es im Intecksserbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung erforderlich wéare, es bei der ohne didelbauungsplan grundsatzlich gegebenen
Zulassigkeit der Ansiedlung oder Erweiterung vontmnrelevanten Einzelhandelsbetrieben
im Plangebiet zu belassen.

Bei den im Plangebietorhandenen Einzelhandelsnutzungeihandelt es sich um einen klein-
teiligen Laden mit einer Verkaufsflache von je 8%ler Dresdner StraBe2@ufgrund der ge-
ringen Grof3e der Verkaufsflache handelt es sicleidabht um einen ,zentrenrelevante Ein-
zelhandelsbetrieb® im Sinne der hier gewahlten Bisgerwendung (siehe Kap. 2), auch wenn
dort zentrenrelevante Hauptsortimente verkauft eeré&s handelt sich vielmehr um einen
.Leipziger Laden".

Als Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fur Einzelhandelsbetriebe

die stadtebaulich negative oder sogar schadlictevikkiungen auf die Erhaltung oder Ent-
wicklung der fur diesen Bebauungsplan relevantertraken Versorgungsbereiche nach sich
ziehen kdnnen, sind samtliche minder genutzterhEléam Plangebiet anzusehen. Aufgrund
der umfangreichen minder genutzten Flachen istarbMdung mit der raumlichen Lage (s. u.)
ein erhebliches Ansiedlungspotenzial fur Einzellesioetriebe und sogar fir einen ganzlich
neuen Einzelhandelsschwerpunkt gegeben.

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhanddlsiteen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist aus SiahBdgeiber von auf die autoorientierte
Kundschaft ausgerichteten Einzelhandelsbetriebechdus gegeben. Aus Sicht der Erhaltung
und Entwicklung sowie der Starkung zentraler Vegaagsbereiche und der Zentrenstruktur
sowie hinsichtlich der verbrauchernahen VersorgiergBevolkerung ist die Lagegunst aller-
dings aufgrund der Lage aufR3erhalb eines zentragesovgungsbereiches nicht gegeben.

Der Rahmen fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaberergibt sich ohne diesen Bebauungsplan
allein aus der Eigenart der ndheren Umgebung ibiéung mit 8 34 BauGB. Danach sind
auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantarptdartimenten grundsatzlich zulassig,
soweit von ihnen keine schéadlichen AuswirkungerSinme von § 34 Abs. 3 BauGB zu erwar-
ten sind bzw. soweit sie die Grenze zur Grol3fldatgnicht Gberschreiten und deshalb nur in
einem Sondergebiet nach 8§ 11 Abs. 3 der Baunutzengsinung (BauNVO) zulassig waren.

Bestrebungen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Eizelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten die stadtebaulich negative oder sogar schadAetssvirkun-
gen auf die Erhaltung und Entwicklung zentralerséegungsbereiche nach sich ziehen wiir-
den, sind somit grundsatzlich zu erwarten. Insbé@sanbesteht ein deutlicher Ansiedlungs-
druck im Stden des 6stlichen Teilgebietes auf detargle der leer stehenden ehemaligen
Verwaltungsbauten, fir das bereits ein Bauantragmichtung eines SB-Marktes vorliegt.
Weitere derartige Bestrebungen sind zumindest migbzuschlieRen.

2 Quelle: Bestandserhebung des Einzelhandels undataplémentérnutzungen, Januar 2011, GMA, Erfurt
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6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB deleZiger Raumordnung angepasst. Im
Landesentwicklungsplan Sachsen und im Regionalpastsachsen sind Aussagen, die gegen
die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechdanyiarcht enthalten.

Siehe dazu auch die Darlegungen zu den Stellungeralder Landesdirektion Leipzig und der
regionalen Planungsstelle beim Regionalen Planwnjand Westsachsen (Kap. 8)

6.1.2  Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist aus dem FlachennutzungsiphdiR)(der Stadt Leipzig entwickelt.

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist ddsrateigemischte Bauflache und teils als Ge-
werbeflache, vorwiegend fur werkstattgebundene Sleistungsbetriebe, die benachbarte
Nutzungen nicht wesentlich stéren, dargestellt.

Der FNP befindet sich aktuell im Verfahren zur Andey und Erganzung (FNP-Fortschrei-
bung). Das Plangebiet ist im Entwurf des fortgeettanen FNP vollstandig als gemischte
Bauflache dargestellt.

Darstellungen, die die Entwicklung eines zentrAfensorgungsbereiches zum Ziel hatten oder
erfordern wirden, sind fir das Plangebiet wedelfNP noch im Entwurf seiner Fortschrei-
bung enthalten.

Der Bebauungsplan ist somit auch aus dem fortgetmen FNP entwickelt.

6.1.3 Landschaftsplan

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggdaverden weder die Belange des Land-
schaftsplanes berthrt, noch sind dessen AussageBedreutung fur diesen Bebauungsplan.

6.1.4 Sanierungsgebiete

Der westliche Teil des Plangebietes einschliefliehPerthesstralie ist Bestandteil des Sanie-
rungsgebietes "Reudnitz". Die Sanierungssatzung §eiM2 BauGB wurde am 14.09.1994
vom Stadtrat beschlossen (Beschluss Nr. 72/94 nogkgemacht im Leipziger Amts-Blatt Nr.
7/95 am 01.04.1995) und mit den Beschlissen N07/8® und Nr. 1500/2003 in den Jahren
1999 und 2003 fortgeschrieben.

Im Sanierungszielplan ist der Baublock Nr. 56 zWwest Gerichtsweg und Perthesstralie als
stadtebaulicher Neuordnungsbereich mit gemischttgésr stral3enbegleitender Bebauung
dargestellt.

Mit dem Beschluss Nr. RBV-1143/12 vom 29.02.2012deweine auf die Einzelhandelsent-
wicklung gerichtete Fortschreibung und Konkretisigy der Sanierungsziele fur alle Sanie-
rungsgebiete der Stadt einschliel3lich des Sanisgeaigetes ,,Reudnitz” beschlossen. Dieser
Bebauungsplan steht in Ubereinstimmung mit demésthriebenen Sanierungszielen.

6.1.5 Erhaltungssatzung

Im gesamten Plangebiet gilt die Erhaltungssatzivigdienstadt” (Beschluss Nr. 222/91 vom
22.05.1991, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 12/8125.11.1991 als Erstveréffentlichung
und im Amtsblatt Nr. 11/92 am 02.03.1992 als Bekanrachung der Genehmigung).
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6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist se@t9ldas raumlich-funktionale Ordnungs-
konzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und EntWiog ihrer zentralen Versorgungsbereiche.
Er wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.09.2RB 1V-1544/09) fortgeschrieben. Da-
mit liegt ein stadtebauliches EntwicklungskonzepiSinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor,
das Aussagen Uber die zu erhaltenden und zu eminddn zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eirsbauungsplanes, der Festsetzungen nach

8 9 Abs. 2a BauGB enthalt, zu berticksichtigen.

Folgendestadtweit geltendes Ziedes STEP Zentren (vgl. STEP Zentren, S. 3-4)dkolth
diesen Bebauungsplan wie folgt umgesetzt bzw. siittt werden:

« Stabilisierung der zentralen VersorgungsbereiclteSioherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Dieses Ziel wird durch den Bebauungsplan wie falggesetzt bzw. unterstutzt:

Durch den Bebauungsplan wird die Ansiedlung bzwtexe Verfestigung zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und dantiednalb der zentralen Versorgungsberei-
che — verhindert. Dadurch werden Kaufkraftabfliese den im Einzugsbereich des Planberei-
ches liegenden zentralen Versorgungsbereichen aradisl resultierende negative oder sogar
schadliche Auswirkungen auf diese zentralen Versaggbereiche vermieden. Dies dient der
Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereictiedamit auch der Sicherung der wohnort-
nahen Versorgung.

AulRerdem werden die geltend&nundsétze zur Steuerung von Vorhaben des Einzelima
dels(vgl. STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauulagspmgesetzt. Hierzu zahlt insbeson-
dere, dass

» der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimeategaprechend den Zielen des STEP
Zentren generell nur in den abgegrenzten zenth@esorgungsbereichen anzusiedeln ist,

» die Ansiedlung von Lebensmittelméarkten (Supermdigcounter, Verbrauchermarkt) in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (C-ZentnehD-Zentren) zur Starkung ihrer
Nahversorgungsfunktion Vorrang hat,

* neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevansaptdortimenten aul3erhalb der im
STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorguraysegrundsatzlich nicht zu entwi-
ckeln sind.

DasPlangebiet des Bebauungspland®gt aul3erhalb der tatsachlich vorhandenen und im
STEP Zentren ausgewiesenen zentralen Versorguragsheder Stadt Leipzig. Durch die oh-
ne diesen Bebauungsplan nach § 34 BauGB ggf. nméghnsiedlung von einem oder mehre-
ren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantamptsartimenten im Plangebiet konnen — je
nach Angebotsstruktur, Grof3e und Attraktivitat ejelnigen zentralen Versorgungsbereiche in
ihrer Funktion beeintrachtigt und geschadigt werdksmen Einzugsbereiche von den Einzugs-
bereichen der oben genannten Einzelhandelsbetilsdreeckt werden.

Dies gilt insbesondere fir den im Versorgungsratst) ith Ortsteil Reudnitz-Thonberg gele-
gene tatsachlich vorhandene zentrale VersorgungisheéiReudnitz“. Dieser beginnt in ca. 330
m Gehentfernung 6stlich des Plangebietes(kirzedferBung ca. 280 m Luftlinie) und er-
streckt sich entlang der Dresdner Stral3e. In Zenttage im Versorgungsraum befinden sich
an einem Knotenpunkt des innerstadtischen StraBeh©PNV-Netzes die besten Vorausset-
zungen fir die Entwicklung zum StadtteilzentrumLieipziger Osten. Eine besondere Bedeu-
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tung kommt dem leistungsfahigen Einzelhandelsangaliodem Areal des ehemaligen Stra-
Renbahnhofs Reudnitz zu, das Einkaufszentrum meineiSB-Warenhaus fungiert seit 2007 als
Kundenmagnet fir das Zentrum.

Laut Einzelhandelsbestandserhebung sind vorhdnden

* 36 Einzelhandelsbetriebe, die auf insgesamt 7.x218emkaufsflache (VK) Waren des kurz-
und des mittelfristigen Bedarfs anbieten sowie

« private und 6ffentliche Dienstleistungen, ein Resdat und mehrere weitere gastronomi-
sche Angebote, der Regina Palast (Kino), deutsssigches Kulturzentrum sowie die
Stadtteilbibliothek.

Im STEP Zentren ist der zentrale Versorgungsberdgstadtteilzentrum (Kategorie C-
Zentrum) ausgewiesen. Es besteht die Zielstellengstirkung und Sicherung der Versor-
gungsfunktion entsprechend seiner Einstufung aferum.

Zum “Stadtteilzentrum (C-Zentrum)* enthalt der ST&PE nachfolgende, fur diesen Bebau-
ungsplan relevante Aussage (vgl. STEP Zentren738}):

* Der Einzelhandel im C-Zentrum ist gepragt durchlegit gefachertes und in mehreren
Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfstatiefes Warenangebot sowie eine ab-
wechslungsreiche Mischung von Betriebstypen unemagsen leistungsfahige Dimensio-
nierung der Verkaufsflachen.

Aus diesem Grund sind in einem C-Zentrum grundséitzlle in der “Leipziger Sortimentslis-
te” als zentrenrelevant aufgefuihrten Sortimentéstfpund zu schitzen.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrensttur enthalt der STEP u.a. folgende flr
den Bebauungsplan relevanten Aussagen (vgl. STERefe S. 36):

* Das C-Zentrum Reudnitz hat auch in Zukunft Entwickjsprioritat. Nach der Er6ffnung
des Einkaufszentrums stehen dabei die Starkuniaizungen an der Dresdner Stral3e und
die Weiterentwicklung zu einer multifunktionaleratteilmitte im Vordergrund. Die Zent-
rumsabgrenzung wurde hierflir erweitert.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungefiir Vorhaben, die dem zentralen Versorgungsbe-
reich dienen, sind flr den genannten zentralendvgungsbereich wie folgt gegeben:

» Teile des Zentrums befinden sich im raumlichen @ejsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 203 ,Stadtteilzentrum Reudnitit.dem Bebauungsplan wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Euiofpteines Einkaufszentrums geschaf-
fen. Dieses wurde bereits errichtet.

» Die ubrigen Flachen des Zentrums befinden sichrivale des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils. Die Zulassigkeit von Bauvorhabemasth § 34 BauGB zu beurteilen. Hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung entspridig Eigenart der ndheren Umgebung ei-
nem Mischgebiet (8 6 BauNVO) bzw. in Teilen zumistdeinem allgemeinen Wohngebiet
(8 4 BauNVO), so dass Einzelhandelsbetriebe bznVeilesorgung des Gebietes dienende
Laden zulassig sind. Brach liegende bzw. mindeugga Flachen mit Potenzial fir die
Ansiedlung von Vorhaben, die dem C-Zentrum Reudtiggnen, sind noch vorhanden.

In der“Leipziger Sortimentsliste* sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimenisam-
mengestellt. Sie ist Bestandteil des STEP “Zentrenffde mit ihm beschlossen und stellt die
Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung fastsetzungen zum Ausschluss bzw. zur
Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsiegn flr zentrenrelevante Sortimente

3 Quelle: Gesellschaft fur Markt- und AbsatzforschumgH (GMA), Erfurt: Einzelhandelsbestandserhebuargudr 2011
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dar. Naheres zur “Leipziger Sortimentsliste® si&i&P “Zentren®, S. 74-75 sowie Anlage 3;
die Liste selbst ist auch § 2 Absatz 1 des Bebasplages bzw. Kap. 10.1 dieser Begriindung
zu entnehmen.

Zum ,Leipziger Laden* enthalt der STEP Zentren folgende fir diesen Bahgsplan bedeut-
samen Aussagen (vgl. STEP Zentren, Kapitel 4.1igziger Laden):

» Eine besondere stadtebauliche und stadtentwickhatitische Bedeutung haben die
.Leipziger Laden” [...].

« Stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt istdass ,Leipziger LaAden” aufgrund dieser
stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischedB&gahg tberall dort im Stadtgebiet er-
halten oder angesiedelt werden sollen, wo dadussitipe Effekte zu Gunsten der Stér-
kung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu eeresind.

» Dies gilt insbesondere auch fiir die Gebiete auRedex zentralen Versorgungsbereiche,
da von dort gelegenen ,Leipziger Laden” im RegéKalne nennenswerten Auswirkungen
auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralersWegungsbereiche ausgehen.

» Dies ist im Rahmen der bauplanungsrechtlichen 8tegedes Einzelhandels mittels Bau-
leitplanung zu beriicksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden* auch den Grundsétzen zur Steuerung des
Einzelhandels grundsatzlich nicht betroffen segl.(8TEP Zentren, dito) und die Beschluss-
fassung zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunks:5 a

e AulRerhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentv@rsorgungsbereiche werden
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauntsenten ausnahmsweise zugelassen,
sofern von ihnen keine negativen Auswirkungen aeizéntralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

» Das trifft regelméanRig auf die das Ortsbild von Lagppragenden Laden bis zu einer Grolie
der Verkaufsflache von 150 m2 (,Leipziger Ladent) z

Auch dem entspricht dieser Bebauungsplan. Fir tasgebiet ist die Ansiedlung von ,Leip-
ziger Laden“ nichZiel der Stadt (vgl. Kap.3). Dennoch soll der jh&eiger Laden” ausnahms-
weise zulassig sein.

Damit beriicksichtigt der Bebauungsplan einerseéss durch einzelne derartige Laden positi-
ve Effekte zu Gunsten der Nahversorgung fur dienmittelbarer Nahe vorhandenen Wohnbe-
reiche auftreten. Andererseits soll gewahrleisitden, dass sich keine Versorgungslage zu
Lasten anderer zentraler Versorgungsbereiche vigties

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadte  rneuerung

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnungsbau uadt8tneuerung (Beschluss: RB llI-
432/00 vom 18.10.2000, RB 111-1328/03 vom 18.06.20@gt die mit Prioritat zu entwickeln-
den Standorte sowohl des Wohnungsneubaus als au@tatiterneuerung in jeweils entspre-
chenden Teilplanen fest und verortet die erhaltubga. umbauorientierten Ansatze der Be-
standsentwicklung.

Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit der innerssithen und infrastrukturell gut erschlossenen
Stadtteile zu verbessern. Sanierung, Qualifizienumdydie kleinteilige Ergdnzung des Bestan-
des hat dabei Vorrang vor Wohnungsneubau am Stafdttszu sind die Fordermitteleinsatze
zu konzentrieren und Bebauungsplanungen an diete d&@s STEP “Wohnungsbau und Stadt-
erneuerung” anzupassen.
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Mit Beschluss des Integrierten Stadtentwicklungglemtes (RB IV-1595/09 vom 20.05.09)
wurden die Zielplane Stadterneuerung und Grol3sigein des STEP durch die “Kleinraumli-
che Zielaussagen des Fachkonzeptes Wohnen* ersetZachkonzept wird nur im Teilgebiet
westlich der Perthesstral3e der nérdliche Bereiatteabresdner Strall3e (Bestandswohngebéu-
de und Umnutzung zum Loft-Wohngeb&ude) ausgewiesdrzwar als konsolidiert.

Fur den Neubau von Wohnungen liefert der Teilplashwlungsbau die analytischen Grundla-
gen und entwickelt strategische Aussagen zur Walftdmnenentwicklung. Er benennt die
fachlich geeigneten Wohnbauflachen und leitet higsowie aus der rechtlichen Situation sei-
ne Zielkategorien fur die StandortentwicklungenlabRahmen der Fortschreibung des Teil-
planes Wohnungsbau wurden die aktuell vorhandepn@mPialflachen neu auf ihre Eignung
als Wohnungsbaustandorte nach einheitlichen, messisaiterien bewertet. Ziel der Prifung
ist, dass der Wohnungsneubau nur an Standortasiegalverden soll, die fir eine bessere
Nutzung und Auslastung vorhandener technischersoailer Infrastruktur stehen, wo eine
vertretbare naturschutzfachliche Betroffenheitréégvanten Schutzguter vorliegt und wo ggf.
die LArm- und Immissionssituation vertraglich gistaverden kann. Besondere Bedeutung
hat auch die Nahe zu den Haltepunkten des schiebandenen OPNV (StraRenbahn, S-
Bahn). Im Ergebnis der Prifung wurden die braclaltgrien Bereiche des Bebauungsplan-
Gebietes wegen ihrer infrastrukturellen Ausstatsgpglitaten und Integration in den Sied-
lungsbestand als gut geeignete Wohnstandorte lieudie Nahversorgung fur die zukinfti-
gen Bewohner wirde Gber das Stadtteilzentrum uadalihandenen Nahverssorgungsstandor-
te gewdhrleistet sein.

Im Plangebiet sind damit keine Entwicklungen voejes, die gegen die Festsetzung des Be-
bauungsplanes sprechen wirden.

6.2.3  Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) "Gewerbliche Balien” (RB 1V-330/05) ist fur diesen
Bebauungsplan nicht relevant.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentliche r Raum

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) "Verkehr und Odfeher Raum" (RB 111-1440/30) ist flr
diesen Bebauungsplan nicht relevant.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfalmach § 13 BauGB aufgestellt. Dem
entsprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltprgfnach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Er-
stellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Da fur diesen Bebauungsplan allein aufgrund sdimestes auch ohne weitere Ermittlungen
davon auszugehen ist, dass seine Durchflihrung ieisentlichen Umweltauswirkungen nach
sich ziehen wird, bedarf es hierzu auch keinerexert Ermittlungen und Darlegungen.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzurigedas vereinfachte Verfahren wurde
mit folgenden Ergebnissen gepriift:

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht Bwrchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitetrdgriindet. Es werden lediglich bestimmte
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgesehlodie ohne diesen Bebauungsplan zu-
lassig waren.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintigiaing der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele uhdt®zweck der Gebiete von gemein-
schatftlicher Bedeutung und der Europaischen Vobatzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). Auch hierflr ist relevant, dadiglieh bestimmte zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen werden, die odsendBebauungsplan zuldssig waren.

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes (8$6$chsischen Naturschutzgesetzes)
kann vollstandig abgesehen werden, da die BelaogéNaturschutz und Landschaftspflege
nicht berthrt sind. Zum Landschaftsplan siehe Kap.3.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde die 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 Bau@B}
Entwurfes dieses Bebauungsplanes und seiner Bagngnd der Zeit vom 03.05. bis zum
06.06.2011 durchgefinhrt.

Wahrend der Beteiligung ging eine Stellungnahmendau Offentlichkeit ein. Dabei handelt
es sich um das Schreiben eines Rechtsanwaltes damdnn Vollmacht des Antragstellers,
der den fir diesen Bebauungsplan Anlass gebendganBag auf Errichtung eines SB-Mark-
tes gestellt hat. Der Rechtsanwalt gibt an, seiaaddntin habe einen notariellen Kaufvertrag
Uber das im Plangebiet am Taubchenweg gelegena&iiok geschlossen.

In dem Schreiben werden gegen den Bebauungspkbesandere gegen 8§ 2 Abs. 1 der textli-
chen Festsetzungen, Einwendungen geltend gemacht.

Die Stellungnahmen fiihrte nicht zur Anderung voanitihalten dieses Bebauungsplanes. Es
wurden aber sowohl die Eigentimerbelange als aigctiadauf gerichteten Auswirkungen der
Planung ausdricklich in die Abwéagung eingesteléthéres siehe vor allem Kap. 10.7 ff. und

Anhang 3 dieser Begriindung.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (T6Bxzum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB)
erfolgte durch Zusendung des Entwurfes des Bebaplenges sowie seiner Begrindung (je-
weils der auch offentlich ausgelegten FassungBatireiben vom 26.04.2011. Mit demselben
Schreiben wurden die T6B auch Uber die 6ffentlisbslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz
3 BauGB). Von sieben der zehn beteiligten TOB gngeellungnahmen ein.

Wichtigste Ergebnisse der T6B-Beteiligung sind:

» Die Landesdirektion Leipzig teilte mit Schreibemvad2.05.2011 insbesondere mit, dass
der Bebauungsplan gemali § 1 Abs. 4 BauGB den ZigleRaumordnung und Regional-
planung angepasst sei. Die Grundsatze und son$ijerdernisse der Raumordnung seien
nach § 1 Abs. 7 BauGB mit den anderen 6ffentlialneth den privaten Belangen gerecht
mit- und untereinander abgewagt und angemessde Plahung eingestellt. Im Raumord-
nungskataster des Direktionsbezirks Leipzig sevddiegende Bebauungsplan gepruft
worden. Der Planung entgegenstehende raumbedeuBamengen und Mal3hahmen seien
nicht ermittelt worden.

* Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Plgswarband Westsachsen hat mit
Schreiben vom 31.05.2011 insbesondere mitgetasis dus regionalplanerischer Sicht kei-
ne Bedenken gegen Planung bestinden.

* Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzlgetmittelte mit Schreiben vom
20.05.2011, das Erreichen der im STEP Zentren rgetigten stadtentwicklungspoliti-
schen Ziele der Stadt werde auch durch den vorgge Bebauungsplan unterstitzt und
somit auch von der IHK befurwortet.
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» Die Handwerkskammer zu Leipzig duf3erte mit Schreimanm 10.05.2011, dass durch die
Erstellung des Bebauungsplanes handwerkliche sgerenicht berthrt wirden, und dass
sich daher keine Anderungsvorschlage oder Hinwarigében.

» Das Sachsische Landesamt fir Umwelt, LandwirtsalredtGeologie (LfULG) teilte mit
Schreiben vom 06.06.2011 insbesondere mit, dase lB@denken gegen den Entwurf des
Bebauungsplanes bestiinden.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zumagbwgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf ergab sich daraus nicht.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden Ziele und Zwecke werden die
folgenden Festsetzungen getroffen. Es handeltusickinen sogenannten ,einfachen Bebau-
ungsplan“im Sinne des 8 30 Abs. 3 BauGB. SoweaiBdauungsplan keine Festsetzungen
enthalt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaldeshalb im Ubrigen nach § 34 BauGB.

9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

Im 8 1 des Bebauungsplanes ist die Geltungsbeggriehze gemal § 9 Abs. 7 BauGB wie folgt
festgesetzt:

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauf

im Norden  entlang der Dresdner Stral3e in ¢stlicRezhtung auf den nordlichen Grenzen
der Flursticke 277d, 277e, 277f, weiter entlang BerthesstralRe in sudlicher
Richtung auf den 6stlichen Grenzen der FlurstUcKef,2277b, 278 und 279 bis
zum Schnittpunkt mit der gradlinigen westlichenl&ggerung der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 883/1, von dort in ¢stlidRehtung zum nordwestlichen
Eckpunkt des Flurstiicks 883/1, weiter entlang deynimannstral3e auf den
nordlichen Grenzen der Flurstiicke 883/1, 883/3,/884276a, 884/2, 882/2,
885/2, 274y und 735.

im Osten entlang der Crusiusstral3e in stdlichehRiog auf den dstlichen Grenzen der
Flurstucke 735, 753, 752, und 751,
im Suden entlang des Taubchenwegs in westlichdrtuRig auf den sudlichen Grenzen

der Flursticke 751, 274e, 274x, 882/2, 276a, 888%3/1, 883/2 und 279 sowie

im Westen entlang des Gerichtswegs in nordlichehtdng auf den westlichen Grenzen
der Flurstlcke 279, 278, 277c und 277d bis zum &agspunkt.

Alle genannten Flurstiicke befinden sich in der Géonmag Reudnitz.

9.2 Begrindung der Festsetzung

Grundlage fir die Festsetzung ist die Automatisieregenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 15.09.2010. Dieser ist weitestgehendigtgmmit dem Stand vom 17.07.2012. Le-
diglich das Flurstiick 278 wurde zwischenzeitlickegein die Flurstiicke 278/1 und 278/2.

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle diggen Flursticke aufgenommen, fir die
aufgrund der ermittelten Sachverhalte und aufgderdZiele und Zwecke der Planung ein
Planungserfordernis anzunehmen oder zumindest géctlich auszuschlie3en war. Dabei
handelt es sich neben den anlassgebenden Vorhabestjicken insbesondere auch um die
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weiteren Grundstticke, die zur Ansiedlung solchetrearelevanter Einzelhandelsnutzungen
geeignet sind, die stadtebaulich negative oderrssdeiidliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche nach sich ziehen kénnen. Aul3endeden auch andere Flurstiicke aufge-
nommen, soweit dies im Interesse eines zweckmalZgschnittes des Plangebietes sinnvoll
erschien.

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem Allisigsbeschluss. Es wurden keine
Flurstiicke oder Flurstiicksteile tGber den Aufstelibeschluss fur diesen Bebauungsplan hi-
nausgehend einbezogen oder aus dem raumlichem@aliereich entlassen.

10. Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mitz  entrenrelevanten
Hauptsortimenten

10.1 Wortlaut der Festsetzung
Im 8§ 2 Absatz 1 des Bebauungsplanes ist auf dendkage des § 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(1) Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehder folgenden Sortimente als Hauptsorti-
mente flhren, sind auf den Baugrundstiicken miglitssig:

- Lebensmittel, Reformwaren

- Getranke, Spirituosen, Tabak

- Béackereiwaren, Konditoreiwaren

- Fleisch- und Wurstwaren

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Blucher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerate (Fahrrader, Surfboards, u.a.), Sporkatt Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weile Ware (Kuhlschranke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, @

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelekikgeréte
- Musikalien, Tontrager, Bildtrager

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitaten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- Optik, Horgerate, feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck, Silberwaren.

10.2  Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plaetgbauf allen Baugrundstiicken und Teilen
davon die grundséatzliche Nicht-Zulassigkeit vonZeihandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten herbeizufihren.
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Bei den aufgeflhrten Sortimenten handelt es siclidienmach der ,Leipziger Sortimentsliste®
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auchdiimait diesem Bebauungsplan hinsichtlich
seiner Erhaltung und Entwicklung sowie Starkungkkehzu schitzenden zentralen Versor-
gungsbereich zentrenrelevant. Naheres dazu sighetikal.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezwecktUmisetzung der Gibergeordneten Zielset-
zung und des Zieles a) (siehe Kap. 3) beizutragen.

Die Festsetzung bezieht sich ausschliel3lich aufdiiandelsbetriebe, die einzelne oder meh-
rere der in der Festsetzung genannten Sortimestdalptsortimente fiihren, als Betriebstyp.
Die Festsetzung soll sich ausdrtcklich nicht aldrs® Einzelhandelsbetriebe beziehen, die
einzelne oder mehrere der genannten Sortimenté imddauptsortiment, sondern lediglich im
Randsortiment flhren. Alle nicht in der Festsetzgagannten Sortimente und Betriebstypen
bleiben zulassig. Dies soll dem Ausgleich zwisctiem Interesse der Grundstiickseigentimer
an einem maglichst breiten Spielraum zur angemesserrtschaftlichen Nutzung ihrer
Grundstiicke auf der einen und dem Interesse ddt &tader Umsetzung ihrer Planungsziele
auf der anderen Seite dienen. Dazu erfolgt auckel¢setzung zur Zulassigkeit des ,Leipziger
Ladens” und des ,Werksverkaufes” (siehe Kap. 11 12

10.3  Voraussetzungen fir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafir, die Festsetzung treffieiirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.
2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt ergifid:

« Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindensiethalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles. Festsetzungen nach 8 9 Absad&B sind grundsatzlich zulassig.

e Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinm&8e ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt ist, besteht fir dasdgdbiet nicht.

» Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (wameEntwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche — hier insbesondesénad Kap. 6.2.1 genannten, tatsachlich
vorhandenen und im Stadtentwicklungsplan Zentragewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiches C-Zentrums Reudnitz — und der Zwsitrektur.

* Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse eiedsrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung, die eines besonderen Schutzes bedanemifich auch wegen der geringeren
Mobilitat insbesondere alterer Menschen, und den @adtentwicklungspolitischen Zielen
der Stadt entsprechenden) Innenentwicklung dert &&gzig.

« Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wirdsdé&tP Zentren der Stadt Leipzig als
auf die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Vegsmgsbereiche bezogenes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs..GLlBauGB bertcksichtigt. Mit der
Festsetzung werden die im STEP verankerten Zielplaaungsrechtlich so umgesetzt,
dass dies der Erhaltung und Entwicklung sowie d&k8ng des zentralen Versorgungsbe-
reiches und der Zentrenstruktur dient.

* In dem fir diesen Bebauungsplan relevanten zuteriggn, zu entwickelnden bzw. zu
starkenden zentralen Versorgungsbereich sind dieuplgsrechtlichen Voraussetzungen fur
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen, n&hBauGB oder auf der Grundlage
eines Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

104 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mi# dée diesem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreidriden kdnnen. Mit der Festsetzung wird

18.07.2012



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 17

die Zulassigkeit der genannten zentrenrelevantendiandelsnutzungen innerhalb des Plan-
gebietes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlosaenit Kinnen im Plangebiet die Ansiedlung
oder Erweiterung solcher Nutzungen verhindert wembdch Entwicklungen vermieden wer-
den, die stadtebaulich negative oder sogar sclnedAciswirkungen auf den hier relevanten
zentralen Versorgungsbereich C-Zentrum ReudniehésKap. 6.2.1), nach sich ziehen und
damit das Erreichen der Gbergeordneten Ziele dett $siehe Kap. 3) verhindern wirden. In
dieser Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltadg=ntwicklung sowie der Starkung der
genannten zentralen Versorgungsbereiche und deredstruktur.

Der Bebauungsplan entspricht auch umfassend déenzies STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.1)
und setzt diese bauplanungsrechtlich um. Diesftigtamentlich die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung, die Erhaltung und Entwicklung sodie Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur sowie die Konzeiunades Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen. Denn:

* Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislan@ssigen und auch tatsachlich moglichen
(und konkret angestrebten) Ansiedlung zentrenrelevainzelhandelsnutzungen und auch
der entsprechenden Erweiterung bereits vorhandéneelhandelsnutzungen entgegen.

« Damit tragt sie dazu bei, eine (weitere) raumlibinersifizierung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreiciv@edrierten Standorten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden und damit gerade der Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentraleadvgungsbereichen.

* Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktier Ansiedlung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet oder die entspnele Erweiterung bereits vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen wirde mit SicherheitraEnVersorgungsbereiche, insbeson-
dere das C-Zentrum Reudnitz schwachen und damilichégveise erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Erhaltung bzw. Entwicklung dentralen Versorgungsbereiche
nach sich ziehen. Dies stiinde auch der gewolltealtting, Entwicklung und Starkung der
Zentrenstruktur entgegen.

* Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohrainen Versorgung der Bevolkerung.
Durch die Ansiedlung weiterer oder die Erweitertmegeits vorhandener zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen oder sogar die Neuentwigkéimes Einzelhandelsschwerpunktes
im Plangebiet ware eine Schwachung oder sogardisiéwerdédung von in der raumlichen
Mitte ihrer Einzugsbereiche gelegenen zentralersdgungsbereichen — hier des C-Zent-
rums Reudnitz — zu erwarten bzw. zumindest nickzaschlieen. Daraus wirde eine er-
hebliche Verschlechterung der verbrauchernahenovguag eines grol3en Teiles der Be-
volkerung im Einzugsbereich resultieren. Dies winid der Festsetzung vermieden.

Die Festsetzung wird auch dem VerhaltnismaRigkeitsgsatz gerecht. Es werden nur diejeni-
gen Nutzungen als unzulassig festgesetzt, dereirednag oder Erweiterung stadtebaulich ne-
gative oder sogar schadliche Auswirkungen auf denihsbesondere relevanten zentralen
Versorgungsbereich C-Zentrum Reudnitz nach sieheri und damit das Erreichen der tber-
geordneten Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) verhmdeirde. Alle anderen Nutzungen bleiben
zuldssig. In den Rahmen fir die Zulassigkeit votzhngen wird somit nur im unbedingt not-
wendigen Mal3e eingegriffen.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohtaitlicher (,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Denn:
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« Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplamabiasbesondere aktuelle Bestrebun-
gen, eine zentrenrelevante Einzelhandelsnutzuriglamgebiet und damit aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt anzusiedeln

« Die Verwirklichung einer solchen Absicht wirde nisgaoder moglicherweise sogar
schadliche Auswirkungen auf den hier relevantertratam Versorgungsbereich sowie die
Zentrenstruktur nach sich ziehen und das Erreideemesetzten Ziele verhindern oder
zumindest erschweren. Es wiirde mit Sicherheit zereéschwachung des zentralen Versor-
gungsbereiches kommen. Folge ware, dass sich theavehernahe Versorgung der Bevol-
kerung fur den Uberwiegenden Teil der Bevolkerundeinzugsbereich des zentralen Ver-
sorgungsbereiches spurbar verschlechtern wirdeinstassondere auch fir behinderte, al-
tere oder aus anderen Griinden weniger mobile Mensaherheblichem Maf3e nachteilig
ware. Es wirde fur die im Plangebiet anzusiedelritierelhandelsnutzungen zwar sicher-
lich ein hinreichendes Parkplatzangebot zur Venfiggstehen — dies allein schon deshalb,
weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungen haitiveile aufgrund geénderten Ver-
braucherverhaltens oft maf3geblich darauf berulss deese Einrichtungen ausreichend mit
Parkplatzen ausgestattet sind und mit dem Fahmgeuerreicht werden kénnen. Die Stell-
platze kommen allerdings lediglich den Teilen dev@&@kerung zu Gute, die Uber ein Kfz
verfiigen, und &ndern deshalb nichts an der oberhbeben Problematik der weniger mo-
bilen Mitburger. Auf die nachteiligen Auswirkungdas zuséatzlichen PKW-Verkehrs vor
allem auf den Klimaschutz sei der Vollstandigkeitider hingewiesen.

e Betroffen ware insbesondere der in Kap. 3 bzwl6y2nannte zentrale Versorgungsbereich
C-Zentrum Reudnitz, dessen Schutz aber stadteritwigkpolitisches Ziel der Stadt ist.
Entstiinden neue zentrenrelevante Einzelhandelsbetader sogar ein Einzelhandels-
schwerpunkt mit zentrenrelevanten HauptsortimemteRlangebiet, dann wirden sich die
Einzugsbereiche dieser Betriebe mit denen des gégrazentralen Versorgungsbereiches
in Reudnitz Gberschneiden. Folge waren Umsatzumingen zu Ungunsten des zentra-
len Versorgungsbereiches. Fur das C-Zentrum Reudhizu erwarten, dass dieses dadurch
in seiner Funktion und Entwicklung beeintrachtighbmaoglicherweise sogar geschadigt
werden wirde.. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 genanntietedler Stadt fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Zentrenstruktur konnteint mirreicht werden.

» Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebensdhdiicandere im Plangebiet gelegene
Flurstiicke gegeben, die grundséatzlich geeignetaindnsiedlung solcher zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesandber auch im Zusammenwirken mit
anderen Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich negadier sogar schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche nach siclezikbinnen. Auch dem ist jetzt mit der
Festsetzung entgegen zu wirken. Die obigen Ausfigen zu den nachteiligen Auswirkun-
gen gelten hier entsprechend.

* Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Yerf§ stehende geeignete und angemesse-
ne Mittel, um der Erweiterung vorhandener und desi@dlung weiterer zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses Belggplanes wirksam entgegen zu tre-
ten. Damit ist dies das einzige Instrument, mit diz®s Erreichen der diesem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden Ziele und Zwecke gewéalelergerden kann. Weder bei ganzli-
chem Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Bes&rdgg nur auf bestimmte Teile des
Plangebietes oder auf bestimmte der zentrenrelena@uartimente konnten die Ziele und
Zwecke im erforderlichen Mal3e und mit ausreichei@leherheit erreicht werden. Gleich-
zeitig bietet die Beschrankung des Bebauungsplamiediese Festsetzung die Gewéhr, dass
nicht in groRerem Ausmal} in den ohne diesen Belgmplem bestehenden Rahmen fur die
Zulassigkeit von Vorhaben eingegriffen wird, alzas Erreichen der gesetzten Planungs-
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ziele erforderlich ist. Zu diesem Zwecke wurde tzigzh die Festsetzung zum ,Leipziger
Laden® und zum ,Werksverkauf* (siehe Kap. 11 und getroffen.

Weitere erganzende Festsetzungenauf3er zum ,Leipziger Laden“ und zum ,Werksvefkau
— sind nicht erforderlich. Denn:

e Im Bestand sind im Plangebiet Einzelhandelsnutzundie aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes unzulassig werden, nicht vdenaorhandenen sind ausschlief3lich
kleinteilige Einzelhandelsnutzungen, die als ,Lé&jez Laden” zumindest als Ausnahme
zul&ssig bleiben.

* Dem Interesse, im Plangebiet solche zentrenrele&inizelhandelsnutzungen anzusiedeln,
die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanekissig werden, kann nicht ent-
sprochen werden, da dies den Zielen und ZweckesesliBebauungsplanes zuwider laufen
wuirde. Naheres dazu siehe Kap. 10.7 und 10.8.

e Auch raumlich oder inhaltlich begrenzte AusnahmewRer zum ,Leipziger Laden“ und
zum ,Werksverkauf* — sind nicht erforderlich, alleschon, da hinreichend konkrete An-
haltspunkte fur die sachgerechte Bestimmung voruAdt Umfang der Ausnahmen derzeit
nicht erkennbar und deshalb auch nicht sachgefestsietzbar sind. Die Festsetzung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit einer Einzelhandelsngiavie sie Anlass flr diesen Be-
bauungsplan ist, ware jedenfalls nicht sachgerelehtlies den Zielen und Zwecken dieses
Bebauungsplanes zuwider laufen wirde.

Im Ubrigen ist auch von Bedeutung: Uber die im Rahrder Beteiligungen eingegangenen
Stellungnahmen hinaus haben sich weder Eigentinaarar im Plangebiet gelegener Flursti-
cke noch Eigentumer oder Betreiber anderer Einneldlabetriebe im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens dahingehend geduRert, dass diesalrgne Uberplanung ihnen die Maglich-
keiten zur vielfaltigeren (baulichen) Nutzung baverwertung ihrer Grundstticke oder zur
Auslbung, zur weiteren Entwicklung bzw. zur Erweitey ihrer Nutzungen nimmt. Darauf
bezogene Anregung dahingehend, dass der Bebauangspht oder mit anderen, als den vor-
liegenden Festsetzungen aufgestellt werden, odsrdia generelle Zulassigkeit zentrenrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen bestehen bleibejvaaitien von diesen Eigentimern bzw.
Betreibern weder im Zusammenhang mit den 6fferglicAuslegungen noch sonst im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens an die Stadt heranggtreDiese Eigentimer bzw. die Betreiber
haben somit im Rahmen des Planverfahrens nichtgetad, dass sie ein Erfordernis fir ent-
sprechende Festsetzungen oder fur die Nicht-Aldsigldes Bebauungsplanes sehen bzw.
dass sie entsprechende Beschrankungen hinsictidkentrenrelevanten Einzelhandels als
unzumutbar ansehen. Gleichwohl werden deren Beliandje Abwagung eingestellt (siehe
unten). Zur Abwéagung der eingegangenen Stellungeaheine zusatzlich Anhang 3 dieser
Begriindung.

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fir die Fest setzung sprechenden
Belange

Fur die Abwagung von besonderer Bedeutung sindesedh Falle die von der Festsetzung po-

sitiv beriihrten und damit fur die Festsetzung dpeaden Belange:

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sin-
ne des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrensiruder Stadt als allgemein fir die Bau-
leitplanung zu beriicksichtigender Belang,

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versoghergiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereichesudri®z — mit den dort vorhandenen,
dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen, sowie
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c) des STEP Zentren der Stadt — als auf die Emgtund Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrigzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGid-der im Kap. 3 unter b) genann-
ten, den STEP Zentren erganzenden Ziele.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieiszh die Festsetzung positiv berthrt
werden koénnten, ist nicht erkennbar.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffent@rden im Folgenden néher beschrie-
ben und gewichtet.

Die Betroffenheit des 6ffentliché®elanges a)iegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung diesles@es. Die Festsetzung soll dem die-
sem Belang mit zugrunde liegendem grol3en 6fferhidnteresse an der Starkung der Innen-
entwicklung und der Urbanitat der Stadte dienenisd&sonders auch zur Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung beitragen. Diese bedadscdigts der demografischen Entwicklung
besonderen Schutzes, namentlich auch wegen deggezn Mobilitdt insbesondere alterer
Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sa&hiagPlangebiet ist die tatsachlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges oftétigth. Zentrenrelevante Einzelhandelsnut-
zungen innerhalb des Plangebietes stehen demdséeam der Erhaltung und Entwicklung so-
wie der Starkung zentraler Versorgungsbereicheden@entrenstruktur diametral entgegen.
Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe aul3erhalbetieralen Versorgungsbereiche I6sen
Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungenders sortimentsrelevanten Einzelhan-
delsbestand aus. Diese gehen zu Lasten des Eindelebestandes der zentralen Versor-
gungsbereiche. Folge sind stadtebaulich negatisvikkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche. Diese wirden durch die Ansiedlungeerelevanter Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet weiter verstarkt werden. Damit wirdenadif die Erhaltung und Entwicklung so-
wie der Starkung zentraler Versorgungsbereiched@ndentrenstruktur ausgerichteten Ziele
als allgemein fir die Bauleitplanung zu bertcksgdrider Belang konterkariert werden.

Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderesctt flr die Abwagung zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit dBglanges b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche mit den dort vorhandenen, den Varagseipereichen dienenden Nutzungen und
mit den dort gegebenen Entwicklungspotentialergeaitig gegeben. Die tatsachlich vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche sind wesentljéegenstand”, auf den im vorliegenden
Fall die Belange a) und c) mit ihrem Ziel der Ethayy und Entwicklung sowie der Starkung
ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier eine lelibke Betroffenheit durch die Festsetzung ge-
geben — bzw. es ware eine erhebliche Betroffergegieben, wenn die Festsetzung nicht ge-
troffen wirde. Durch die dann im Plangebiet zu eta&alen zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen wurde die Erhaltung und Entwicklung satweStarkung der vorhandenen zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt infolge von megratAuswirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Mit den oben zugtaBg a) bereits angesprochenen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereich —ihsfresondere den zentralen Versorgungs-
bereich C-Zentrum Reudnitz — ist mit groRer Sickbérbu rechnen. Damit waren die auf diesen
zentralen Versorgungsbereich ausgerichteten stadtdtungspolitischen Ziele der Stadt kon-
terkariert.

Dementsprechend wird auch dem Belang b) ein beses@xewicht zugemessen.

Dieses bezieht sich allerdings — in ausdrickli¢gheerkennung der grundsatzlichen Wettbe-
werbsneutralitat des Planungsrechts — ausschlire8litdie zentralen Versorgungsbereiche —
hier: das C-Zentrum Reudnitz — und die dort vorlesreth Nutzungen in ihrer stédtebaulichen
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BedeutungEin Schutz der in den zentralen Versorgungshleeeiortsansassigen Einzelhan-
delsbetriebe bzw. —objekte um ihrer selbst willerSinne eines ,Wettbewerbsschutzes” — et-
wa durch Verhinderung von Konkurrenz — ist ausdiitibknicht Anlass, Ziel oder Zweck die-

ser Festsetzung bzw. dieses Bebauungsplanes insfjeSme von der Festsetzung ausgehende
allgemeine Beeinflussung der Marktverhaltnissalisrdings nicht auszuschliel3en, nach der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtesiabedenklich

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheg dffentlicherBelanges c)pffensichtlich:

Der STEP Zentren stellt eine den Belang der Erhgltind Entwicklung sowie der Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrukialtlich und rdumlich als stadtent-
wicklungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stiagipzig konkretisierende Planung dar und
die Festsetzung dient insbesondere auch der baungarechtlichen Umsetzung der Inhalte des
STEP. Auch hier gelten die obigen Ausfiihrungenibiribch der vor dem Hintergrund der
konkreten Sachlage des Plangebietes tats&chlidbgagn erheblichen Betroffenheit des Be-
langes entsprechend. Die Realisierung zentrenmaeev&inzelhandelsvorhaben innerhalb des
Plangebietes stinde den Inhalten und Zielen de®JHatren diametral entgegen. Diese wir-
den durch die ohne diese Festsetzung im Plangalti&icherheit zu erwartende Neuansied-
lung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen, algr durch die entsprechende Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsbetriebe, zumindestsentlichen Teilen in Frage gestellt.
Dies gilt ebenso fur die im Kap. 3 genannten, dEBFSZentren erganzenden Ziele, die mit der
Beschlussfassung tber diesen Bebauungsplan aubdnigésetzt werden.

Dementsprechend wird auch dem Belang c) ein besesi@&ewicht zugemessen.

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

Den oben dargelegten Belangen gegentber zu ssitidrlie von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negaligriihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehdde-
lange. Dabei wurde eher weit gefasst ermitteltchelBelange in diesem Falle von der Fest-
setzung negativ beriihrt werden kénnen. Naher zadieen sind danach die Belafige

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffédrundstiicke mit ihrem Interesse an
einer Beibehaltung der ohne die Festsetzung besleheRechtslage und der sich daraus
ergebenden vielfaltigeren Moglichkeiten zur (baudis) Nutzung bzw. Verwertung ihrer
Grundstiicke sowie

e) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungem. fhrer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3er-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches anzlisiede

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieiszh die Festsetzung negativ beruhrt
werden kénnten, z.B. die Interessen sonstiger andg&lbiet vorhandener, oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar. Der ilmn@ebiet bereits vorhandene Einzelhan-
delsbetrieb ist, auch soweit dort zentrenrelev&agimente als Hauptsortimente verkauft wer-
den, nicht in abwagungserheblicher Weise durclidstsetzung negativ berihrt. Einerseits
geniel3en sie Bestandsschutz. Andererseits sindssis sch dabei um ,Leipziger Laden* han-
delt, auch weiterhin zumindest ausnahmsweise zgldbse weitere Existenz und Entwicklung

4 siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 1.08

vgl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 -4 N 1.78

Anmerkung: Im Interesse der Nachvollziehbarkeitdeuhier eine nicht-personenbezogene Unterscheiglwisghen un-
terschiedlichen Arten von Betroffenheit gewahlt.&Eferson kann danach in unterschiedlichen Arterint@nessenlagen
gleichzeitig betroffen sein.
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ist folglich — zumindest soweit die Verkaufsflaameht auf iber 150 m2 vergrol3ert werden
soll, nicht berthrt.

Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der von der Festgghe-
gativ betroffenen Grundstiicke an der Beibehaltuergogstehenden Rechtslage — ist gegeben.
Seitens der Stadt wird von einem solchen Interagsgegangen, unabh&ngig davon, ob sich
die Eigentimer der betroffenen Grundsticke im Adliishgsverfahren entsprechend geadul3ert
haben (siehe auch Kap. 8 und 10.5 sowie Anhang&)mcht. Dies gilt allein schon aufgrund
des fir diesen Bebauungsplan anlassgebenden zefgramten Einzelhandelsvorhabens. Die
nachfolgenden Aussagen beziehen sich deshalb ak$idnigleichermalRen sowohl auf
Grundstiicke bzw. deren Eigentimer, die sich im &ledn geaul3ert haben, als auch auf sol-
che, die sich nicht geaul3ert haben.

Die Festsetzung schrankt fur die negativ betroffieBeundstiicke die bisher gegebenen Nut-
zungsmoglichkeiten insofern ein, dass zentrenrakevginzelhandelsnutzungen (aul3er des
~Werksverkaufs* und ausnahmsweise auch des ,Legrdigdens”) nicht mehr zulassig sind.
Folglich kbnnen sowohl z.B. SB-Markte, Getrankendder &hnliche Betriebe als auch Ag-
glomerationen von ,Leipziger Laden* nicht mehr asigdelt werden.

Die Mdglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verntung des Objektes bzw. des Grundstu-
ckes werden dementsprechend eingeschrankt. DiesndBedeutung sowohl fur die Verwert-
barkeit, wie auch fur den wirtschaftlichen Wert dasindbesitzes.

Diese Beschréankung ist den Grundstickseigentinenngaundsatzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgetbten Nutzung (soweit valdr@noch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebgsplanes noch zulassig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundsgigkatimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nugzausschliel3en, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereichatliend sie kann Nutzungsmadglichkeiten,
die Uber die ausgetbte Nutzung hinausgehen undiggitaiich nicht geschiitzt sind, planungs-
rechtlich einschrankénDies ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedegfutiass die zukinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fur Einzelhandelsnutzumggmicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten oder fur ganzlich andere Zwecke (auch mit meduigossigen Gebauden, soweit nach § 34
BauGB zulassig) durch diesen Bebauungsplan nidgeschrankt wird. Der Bebauungsplan
steht somit einer angemessenen wirtschaftlicheausigt oder Verwertung der Grundsticke
grundsétzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegermvehl fur die derzeit unbebauten, als auch
fur die bebauten Grundsticke (einschliel3lich dehalurch Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten genutzten Grundstticke) und entispnetcauch fur bislang unbebaute Teile
ansonsten bebauter und genutzter Grundstiicke.Weitidie allgemeinen Marktverhaltnisse
und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angsereswirtschaftliche Nutzung ermogli-
chen oder nicht, ist ebenso wenig Gegenstand ddelaanung, wie Einschrankungen der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundsticksteildig sich aus ansonsten auf dem jeweiligen
Grundstiick vorhandenen Nutzungen ergeben.

Die Annahme, dass bestehendes Baurecht erhatidaeblmuss, wiirde im Ubrigen den Pla-
nungsgrundlagen des Stadtebaurechts widerspredseesondere dem 8 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschadigungsanspriichen aufgrund teredler Wertminderung der Grundstticke,
die bei der Abwagung zu beriicksichtigen warenyast grundsatzlicher Bedeutung:

! vgl. entsprechend: Niedersdchsisches OVG, Urt0¥03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)

18.07.2012



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 23

* Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdilein einschlagigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, wharmufgehobene oder eingeschrank-
te Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb deshre3aZeitraumes vor Aufstellung des Be-
bauungsplanes entstanden ist und wenn durch decAluss- oder Beschrankungsfestset-
zung eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertamgdes Grundstiickes eingetretef ist

« Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein sclashalb nicht gegeben, weil die mit
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgeholmmesingeschrankte Einzelhandels-
nutzbarkeit bereits seit mehr als sieben Jahrealgagwar.

« Fur die nicht fir zentrenrelevanten Einzelhandelugeten Grundstiicke durfte im Ubrigen
allein schon aufgrund der Nichtausiibung der aufgehen Nutzungsmadglichkeiten kein
Entschadigungsanspruch bestehen.

« Daim Plangebiet keine zentrenrelevanten Einzeldlandtzungen vorhanden sind, ist von
einer bereits ausgelbten Nutzung im Sinne vonAb42 3 BauGB nicht auszugehen. Ent-
schéadigungsanspriche auf der Grundlage des 8§ 48AmuGB kénnen somit generell
ausgeschlossen werden.

* Hinsichtlich des Aspektes der Wertminderung dem@stiicke hat die kommunale Bewer-
tungsstelle im Ergebnis einer Untersuchung zu eime@nem anderen Bebauungsplan ge-
legenen Grundstiick wie folgt Stellung genomrnen

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiluke Einschrankung der
Nutzbarkeit fir eine gro3ere Kauferschicht attraldind. Sie sind damit besser ver-
marktbar. Es ist zu vermuten, dass fur derartigarg@istiicke deshalb auch héhere
Preise erzielt werden kdnnen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle degoBterausschusses in der
Stadt Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/20012010 flnf vergleichbare Kauf-
falle in Mischgebieten und ein vergleichbarer Kallfin einem Gewerbegebiet aus-
gewertet werden fur Grundstticke, die zur Errichtung sogenannten SB-Markten
erworben wurden. Dabei lagen die Kaufpreise in mherrlachennutzungsplan ausge-
wiesenen Mischgebieten im Durchschnitt ca. 8,b% dem ausgewiesenen Boden-
richtwert.

Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwiscb&fbo und 153 % des jeweiligen
Bodenrichtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konnteek&lmweichung vom ausgewie-
senen Bodenrichtwert festgestellt werden.

Fur das bewertungsrelevante Grundstiick [...] witdggund der Nutzungseinschran-
kungen eingeschétzt, dass der Planungsschaden%a:dn Bodenrichtwert betragt.
Eine Nachfrage bzw. Kauffalle fir gewerblich nutzbBlachen im Areal konnte bei
der Auswertung der Kaufpreissammlung nicht fesédjesterden.

Die obigen Ausfihrungen — insbesondere die VargmiZKaufpreise — lassen darauf
schlieBen, dass der am Markt erzielbare Preis danut der Grundstiickswert) nicht nur
von der Zulassigkeit des Einzelhandels mit zenaleranten Hauptsortimenten abhangt,
sondern insbesondere auch von der Lagegunst desigmm Grundstiickes und von den
zum Zeitpunkt des Verkaufes gegebenen allgemeiremktverhaltnissen. Auch kann da-
von ausgegangen werden, dass ein Planungsschaadea.v® % keine ,nicht nur unwe-

vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Géiitin (2009): Erhaltung und Entwicklung zentralearsbrgungsbe-
reiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166

Hausmitteilung des Amtes flir Geoinformation uratiBnordnung, Abteilung Bodenordnung und Werternmigflumit Da-
tum vom 06.01.2011
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sentliche Wertminderung des Grundstiickes” im SaewS8 42 Abs. 1 BauGB darstellt. Sie
liegt zwar geringfiigig tber dem in der Literdflyenannten Wert von 3,6 %, bei dem die
~Opfergrenze” jedenfalls nicht Gberschritten idieaweit unterhalb des dort ebenfalls ge-
nannten Wertes von 10 bzw. 12%, bei dessen Ubeiseidavon ausgegangen wird, dass
die ,Opfergrenze” auf jeden Fall Gberschritten s#infte. Anhaltspunkte dafir, dass die
vorstehenden Ausfuhrungen fur die im hier gegeniéhen Bebauungsplan gelegenen
Grundstiicke nicht entsprechend gelten, liegen mcht

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend niclaréerlich. Selbst, wenn die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertraimglder Grundstlcke fuhren sollte, so
waren die Grundstticke damit nicht vollig entwertietnn der Bebauungsplan steht einer ange-
messenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung ¥eewertung der Grundstticke grund-
satzlich nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessehesigben).

Von Bedeutung ist aul3erdem, dass es sich zwar utschaftliche Interessen grundsatzlich
aller Grundstuckseigentiimer im Plangebiet, insgébsatnachtet aber dennoch nur einzelner
Betroffener handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderesiGht zugemessen.

Die Betroffenheit deBelanges e)derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutuigzw.
ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sisidh im Plangebiet dieses Bebauungsplanes
anzusiedeln, ist — allein schon angesichts dedifiiAufstellung dieses Bebauungsplanes an-
lassgebenden Bestrebungen — ebenfalls eindeutepgagda dem diese Festsetzung entgegen
steht. Beruhrt ist aber lediglich das Interessstdieende Markt- und Erwerbschancen im Rah-
men des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerloh aonerhalb des Plangebietes nutzen zu
konnen. Diese Moglichkeit entféllt. Dies ist aberdzunehmen, da das offentliche Interesse an
der Erhaltung und Entwicklung der Zentralenversoggbereiche und an der Umsetzung des
auf diese Erhaltung und Entwicklung ausgericht&€&P Zentren — siehe Belange a) bis c) —
weitaus schwerer wiegt, als dieses private Interegslches grundsatzlich ebenso gut inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche verwirkkettden kann. Geschitzte Rechtspositio-
nen werden nicht berthrt. Auch handelt es sichtniomeinen Verstol3 gegen die Niederlas-
sungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie daropaischen Union.

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untedgetes Gewicht zugemessen, zumal
auch hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen is

10.8  Abschlieliende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermmiglund Gewichtung der von der Festsetzung
beriihrten Belange fur die Bevorzugung der unté&isag) genannten, fur die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) und e) genannterngeig Festsetzung sprechenden Belange
wiegen dagegen weniger schwer und werden deshalbkgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der VerhaltnismaRigkest dabei gegeben.

Von Bedeutung dafir ist insbesondere (im Einzebiehe oben):

» Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deigie 6ffentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiszegeichen der tatsachlich vorhande-
nen und im STEP Zentren festgelegten zentralenovgusgsbereichen lebenden Wohn-
bevélkerung nach Sicherstellung einer wohnortnabensorgung entsprechen.

10 vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/L6hr: BauGB, 2ufl., 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runkel, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. Il, Stand: Juri®C 42 Rdnr. 89, sowie Thomas Tyczewski: Einzaletssteue-
rung im Lichte des Planungsschadensrechtes, ineBati2007, 491ff.
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* Beiden Belangen d) und e) handelt es sich dagegedie wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Diese wiegen insgesamt weniger schwerialgftentlichen Belange nach a) bis c).

» Die Wahrung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeaweils gegeben. Die sich aus
dem Bebauungsplan fir die nachteilige Betroffenmgelgenden Auswirkungen sind zumut-
bar und deshalb hinzunehmen.

HinsichtlichEntschadigungsansprtichen aufgrund eventueller Wertimderung der
Grundstticke, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen warerd §ir das Abwagungser-
gebnis die unter Kap. 10.7 zu Belang d) dargele@esichtspunkte von Bedeutung. Von die-
sen ausgehend ist festzustellen:

* Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeterung der betroffenen Grundsti-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlideetschadigungsanspriichen fuhrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzudey, Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmigtem zur Verfligung zu stellen,
fur vertretbar und zumutbar gehalten. Im ErgebeisEinschatzung der kommunalen Be-
wertungsstelle ist davon auszugehen, dass es & dm nur unwesentliche Wertminde-
rungen handeln dirfte, sodass eventuelle Entsamdgisgnspriche nach dem Planungs-
schadensrecht zwar dem Grunde nach, nicht abétder nach gegeben sein dirften.

e Auch fur den Fall, dass hier Entschadigungsansgr&thzelner auch der Héhe nach zu
erwarten waren, durften diese — ausgehend vom BEigdbr Einschatzung der kommuna-
len Bewertungsstelle — nur geringfiigig tber dem@eezu den unwesentlichen Wertminde-
rungen liegen. Deshalb wiirden solche Entschadigunsgsiiche nach derzeitigem Kennt-
nisstand aufgrund der Bedeutung der Zentren undeetrenstruktur zu keinem anderen
Abwagungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung deeBebauungsplanes fuhren.

11. Ausnahmsweise Zulassigkeit des “Leipziger Laden s*

11.1  Wortlaut der Festsetzung
In 8§ 2 Abs. 2 des Bebauungsplanes ist auf der Gagadies 8§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(2) Abweichend von Absatz 1 kann der “Leipzigerdréichusnahmsweise zugelassen werden.
Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt éswsitein Ladengeschaft, welches

a) als Fachgeschaft ein branchenspezifisches ogdatisgruppenorientiertes Sortiment fuhrt
oder zur erganzenden Versorgung der Bevolkerusgimem unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich dient und

b) eine GroRRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibbtschreitet.

11.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplanrmgyliegenden
Zieles b) die sich aus § 2 Absatz 1 des Bebauuagsplergebende grundsatzliche Nicht-Zu-
lassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevahi@mptsortimenten in nach Art und Umfang
beschranktem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegeb&igichkeit, im Plangebiet ,Leipziger
Laden® mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eiohten und zu betreiben, soll zumindest
ausnahmsweise erhalten bleiben. Mit dieser Offraliginsbesondere gewéhrleistet werden,
dass ,Leipziger Laden”, soweit dadurch

» positive Effekte zu Gunsten der Starkung und Erkluieg der in unmittelbarer Nahe vor-
handenen Wohnsiedlungsbereiche,

18.07.2012



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 381 ,Perthesstrale - Nutzungs$arten

Seite 26

e nicht aber stadtebaulich negative oder sogar sicm@dAuswirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vagsagsbereiche — hier: des C-Zentrums
Reudnitz — sowie die Zentrenstruktur zu erwarted,si

nicht eingeschrankt werden.

Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nueeine ,Leipziger Laden*” entstehen, nicht
aber eine groRere Agglomeration solcher Laden. &kdoll es nicht bei der allgemeinen Zu-
lassigkeit des ,Leipziger Ladens” im Plangebieilida, um damit der Entwicklungen einer
Agglomeration, die der auf Zentrenschutz ausgestent Ziele der Stadt eindeutig entgegen
stehen wiirde, vorbeugen zu kénnen.

Fir dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprechend.
Auch handelt es sich beim ,Leipziger Laden” (si&ap. 6.2.1) um einen festsetzungsfahigen
Betriebstyp.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&RAb-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstandigdddsigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnet. @ine diesen Bebauungsplan bestehende
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” bleibt zumindas ausnahmsweise Zulassigkeit erhalten.
Damit setzt die Festsetzung die auf den ,Leipzigaten” bezogene Ziel dieses Bebauungs-
planes um. Dies steht nicht im Widerspruch zu aerstgen Zielen des Bebauungsplanes.
Ausschlaggebend dafir ist insbesondere die Ausiichsowie die geringe Gro3e der Ver-
kaufsflache der ,Leipziger Laden* und deren numalensweise Zulassigkeit. Stadtebaulich
negative oder sogar schadliche Auswirkungen aufhilsnrelevanten zentralen Versorgungs-
bereich sind durch den weiteren Bestand sowie digeve Ansiedlung einzelner ,Leipziger
Laden® im Plangebiet nicht zu beftirchten.

Der Begriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des BundesWeingsge-
richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1,98statigt und erganzt am 24.11.2005 —
BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verk#i&the der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abm@it werden (einschliel3lich Kassenzo-
ne, Gange, Schaufenster und Stellflachen fir Ehtuitysgegenstande sowie innerhalb der
Verkaufsraume befindliche und diese miteinandebinwelenden Treppen und Aufziige). Bei
der Ermittlung der Verkaufsflache sind alle Flackeerzubeziehen, die vom Kunden betreten
werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen,ldie aber aus hygienischen oder an-
deren Grinden vom Kunden nicht betreten werderediiviie etwa eine Fleischtheke mit Be-
dienung. Auch der Bereich, in den die Kunden naatB&zahlung gelangen, ist in die Ver-
kaufsflachenberechnung einzubeziehen. Auch FlacberPfandrdumen, die vom Kunden be-
treten werden kénnen, gehdren zur Verkaufsflacleew8rden unter dem Gesichtspunkt der
Verkaufsanbahnung der Verkaufsflache zugerechmitlge der Verkauf unmittelbar aus dem
Lager, dann gilt die daftr verwendete Lagerfladsevarkaufsflache und ist vollstandig mitzu-
rechnen. Keine Verkaufsflachen sind solche Flactrennicht dauerhaft und saisonal, sondern
nur kurzfristig zum Verkauf genutzt werden. Zur kaufsflache zahlen also auch Thekenbe-
reich, Kassenzone, Windfang, Packzone und Pfandlage

Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitsteriums des Innern Uber die Zulas-
sigkeit von Grol3flachigen Einzelhandelseinrichtunge Freistaat Sachsen (HA Grol3flachige
Einzelhandelseinrichtungen)” vom 3. April 2008 gtigich auf diese Definition (siehe dort, .
Allgemeines, 4. Begriffe, Buchst. g)).

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jssauch

in inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht geben. Mit Inkrafttreten der sich aus 8 2 Ab-
satz 1 des Bebauungsplanes ergebenden Unzulassighdtinzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten ist gleichzeitighasgine Offnung hinsichtlich der ausnahms-
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weisen Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” erfolidr Denn: Einzelne ,Leipziger Laden*
stehen im Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziet &rhaltung und Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche. AulRerdem sind sie oftgroRer Bedeutung fur kleinere Hand-
werks- bzw. handwerksbezogene Dienstleistungsbetuad damit auch fur die mittelstandi-
sche Struktur im Stadtteil bzw. auch in der gar@edt. Sie sind aber auch von Bedeutung fur
die Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedari. kleine Backerei, Fleischerei, Milch-
geschatft) und erfullen als Treffpunkt gerade fier& Menschen auch eine identitatsstiftende
Funktion fur die unmittelbare Nachbarschaft. Datlwsind positive Effekte zu Gunsten der
Starkung und Entwicklung des Siedlungsbereichesrearten. Folglich ist es nicht angemes-
sen, auch die Zulassigkeit des ,Leipziger LadensPiangebiet ganzlich aufzuheben.

Im vorliegenden Fall ist es aber nicht vertretlearpei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leip-
ziger Ladens” im Plangebiet zu belassen. AufgruerdSituation im Plangebiet ware die Ent-
wicklung einer grof3eren Agglomeration von ,Leipzig@den” nicht auszuschliel3en, die der
auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stawihrer zentralen Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur ausgerichteten Ziele dadtStindeutig entgegen stehen wirde. Poten-
tiell kbnnte sich ein ganzlich neuer Einzelhandgisgerpunkt entwickeln. Dieser stiinde in
Konkurrenz zu dem fir diesen Bebauungsplan relevergntralen Versorgungsbereich und im
Widerspruch zum Ziel der Stadt zur Erhaltung untihicklung sowie der Starkung der zentra-
len Versorgungsbereiche und der ZentrenstruktugliEb ist es erforderlich, die ausnahms-
weise Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” festzzset

Im Ergebnis deErmittlung und Gewichtung der betroffenen Belangeist festzustellen:
In abwagungserheblicher Weise berthrt sind dieemidap. 10.6 und 10.7 genannten Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmentraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstrutturStadt als allgemein fur die Bauleit-
planung zu berlcksichtigender Belang,

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versgshereiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereichesudriz — mit den dort vorhandenen,
dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen,

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgituna Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstrigzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauG®8der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Entwicklungszieleiesow

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betrefférundsticke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®elchtslage und der sich daraus er-
gebenden vielfaltigeren Mdglichkeiten zur (baulichBlutzung bzw. Verwertung ihrer
Grundstuicke.

Belang e) ist nicht beriihrt, da es bei den daruygéassten zentrenrelevanten Einzelhandels-
vorhaben nicht um ,Leipziger Laden“ geht, sonderdeae, meist weitaus groRere Betriebsty-
pen.

Aul3er den oben genannten Belangen berihrt sind aber
f) die Belange des Betreibers des im Plangebidtarmdenen ,Leipziger Ladens”,

g) die Belange von Betreibern ,Leipziger Ladent dolche Laden im Plangebiet ansiedeln
wollen, sowie

h) die besondere stadtebauliche und stadtentwigklolitische Bedeutung der ,Leipziger La-
den” (siehe Kap. 6.2.1).
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Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wdeiszh die Festsetzung beriihrt werden
konnten, ist nicht erkennbar.

Die einzelnen Belange sind wie folgt beruhrt:

Die Belange a) bis ckind sowohl in negativer als auch in positivergittht bertihrt. Deshalb
bedarf es einer getrennten Betrachtung der beig#gablichen Auswirkungen der Festset-
zung, namlich

» der Beibehaltung der — zumindest ausnahmsweiseraszigkeit von ,Leipziger Laden”
auf der einen sowie

» der Begrenzung der Ansiedlungsmoglichkeiten furipkeger Laden” aufgrund ihrer nur
ausnahmsweisen Zulassigkeit auf der anderen Seite.

Die Beibehaltung der — zumindest ausnahmsweisan&s&gkeit von ,Leipziger Laden” be-
rahrt die Belange a) bis c) in negativer Hinsi¢kufgrund der Festsetzungen dirfen im Plan-
gebiet auch weiterhin zentrenrelevante Sortimeatkauft werden. Aus Sicht der genannten
Belange wére es aber vorteilhafter, wenn dieseuRtedstatt dessen innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verkauft wirden. Diese Auswigkspricht insofern also gegen die Fest-
setzung.

Die Begrenzung der Ansiedlungsmadglichkeiten furipizeger Laden aufgrund ihrer nur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit wirkt dagegen positiv adenindest im Hinblick auf die negativen
Folgen begrenzend. Durch die nur ausnahmsweisaszigkeit kann namlich eine Haufung
.Leipziger Laden" in einem Umfang, der zu den Bglan a) bis c) in erheblichem Wider-
spruch stehen wirde, vermieden werden.

Belang d)ist dagegen in umgekehrter Weise sowohl in pagitals auch in negativer Hinsicht
berthrt.

Die Beibehaltung der — zumindest ausnahmsweisamas&igkeit von ,Leipziger Laden* ist
zunachst als positiv fir die Grundstickseigentimuererten. lhnen verbleibt dadurch die —
grundsétzliche — Méglichkeit, auf ihrem Grundstizcknindest ausnahmsweise auch den Be-
triebstyp ,Leipziger Laden* anzusiedeln.

Die nur ausnahmsweise Zulassigkeit der ,Leipzigiaien® wirkt dagegen negativ. Sie fuhrt zu
einer Begrenzung der Ansiedlungsmoglichkeiten figipziger Laden®. Grundsatzlich kann
daraus auch folgen, dass aufgrund bereits bestehgdrelpziger Laden” die Ansiedlung wei-
terer solcher Laden nicht mehr zugelassen werden, kia ansonsten das Erreichen der Ziele
a) bis c¢) in Frage gestellt wéare.

Auch Belang f)ist sowohl in positiver als auch in negativer Hafiberthrt.

Durch die Beibehaltung der — zumindest ausnahmsweisZuléassigkeit von ,Leipziger L&-
den* bleibt auch die planungsrechtliche Zulassig#ler vorhandenen ,Leipziger Laden“ — die
ohnehin Bestandsschutz genief3en — unverandertieste

Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit der ,liggrzL dden” werden lhnen aber die Ent-
wicklungsoptionen potentiell eingeschrankt. Eséanlich nicht auszuschliel3en, dass aufgrund
anderer bereits bestehender ,Leipziger Laden” dreelerung eines ,Leipziger Ladens® nicht
mehr zugelassen werden kann, da ansonsten dashHemaler Ziele a) bis c) in Frage gestellt
ware.

Belang h)ist dagegen ausschliel3lich positiv betroffen.

Der besonderen stadtebaulichen und stadtentwickholijschen Bedeutung der ,Leipziger
Laden* kommt entgegen, dass sie im Plangebiet iisriberhaupt zulassig bleiben, anderer-
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seits aber nur ausnahmsweise zulassig sind. Dugatiud ausnahmsweise Zulassigkeit kann
namlich eine dem Belang entgegen stehende Haubldges Laden vermieden werden.

Belang g)ist entsprechend Belang d) sowohl in positiveraalsh in negativer Hinsicht be-
rahrt. Die obige Argumentation zu Belang d) gikhentsprechend.

Die abschlielRende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewich-
tung der von der Festsetzung berihrten Belangéolgegetroffen:

Hinsichtlich der Offnung des § 2 Abs. 1 dieses Beingisplanes und damit der Zulassigkeit
des Betriebstyps ,Leipziger Laden” Giberhaupt wieth diavon positiv beriihrten Belangen ho-
heres Gewicht beigemessen. Die Festsetzung idid&e Belange von weitaus gro3erer Bedeu-
tung, als fur die entgegenstehenden Belange &) bisn Verzicht auf die Festsetzung hatte
auf die Belange a) bis c) zwar sicherlich gewiss&tiyve Auswirkungen, wéare aber — ange-
sichts der dann gegebenen Unzulassigkeit des Benzaéls mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten — von ganz erheblichem Nachtell flr die der Festsetzung positiv bertihrten Belan-
ge. Zwar ware es fur die zentralen Versorgungsbtieeaind auch die Zentrenstruktur sicher-
lich von Vorteil, wenn die in einem ,Leipziger LadeauR3erhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches verkauften Produkte statt dessen inredealzentralen Versorgungsbereiche ver-
kauft wirden. Aufgrund der geringen Grél3e der Ladahdes oft eng begrenzten Sortiments-
spektrums sind aber im Regelfall keine nennenswekteswirkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung sowie die Starkung der zentralen Vegaagsbereiche und der Zentrenstruktur zu
erwarten (siehe auch Kap. 6.2.1). Dies gilt voeiedj vor allem auch angesichts der nur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit einzelner ,Leipziger L&derd der damit mdglichen Verhinderung
der Entstehung gréf3erer Agglomerationen von ,Le@zLaden" in einem Umfang, der zu den
Belangen a) bis c¢) in erheblichem Widerspruch steti@éde. Dementsprechend wird hier den
positiv von der Offnung des § 2 Abs. 1 des Bebasplages beriihrten Belangen der Vorzug
gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grurdstigentiimer im Sinne eines Interessen-
ausgleichs, aber auch den oben genannten Belangenhi).

12. Zulassigkeit des “Werksverkaufs* zentrenreleva nter Sortimente

12.1  Wortlaut der Festsetzung
In 8§ 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) Absatz 1 gilt nicht fur Verkaufsstellen von Haerksbetrieben und anderen Gewerbebe-
trieben, die sich ganz oder teilweise an den Erohaercher richten ("Werksverkauf"), wenn

a) die Sortimente in rAumlicher und fachlicher Madung zu der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Gutern einschliel3lich Reparaturd @erviceleistungen einer im raumlichen
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder irdessnittelbarem Umfeld befindlichen
Betriebsstatte stehen und

b) die GroRRe der dem Verkauf der Sortimente nada&hl dienende Flache (Verkaufsflache)
der Flachengrof3e der zugehérigen Betriebsstattdlidawntergeordnet bleibt.

12.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplaoragliegenden
Zieles c) die sich aus der Festsetzung nach Aldsatgebende grundsétzliche Nicht-Zuléssig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hawugitsenten in beschranktem Umfang fur
den ,Werksverkauf‘ — auch Gber die ausnahmsweisés&igkeit von ,Leipziger Laden® hin-
aus gehend — zu 6ffnen. Im Plangebiet oder dessaittelbarem Umfeld ansassigen oder sich
ansiedelnden Handwerksbetrieben oder anderen ewaiich produzierenden — Gewerbebe-
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trieben soll es moglich bleiben, ihre Produkte ilemngebiet an Endverbraucher zu veraul3ern.
Die dem Verkauf der Sortimente nach Absatz 1 didadfidche (Verkaufsflache) soll aber der
Flachengrol3e der zugehorigen Betriebsstatte deuthitergeordnet bleiben, wodurch eine an-
gemessene Beschrankung dieser Nutzung erfolgtdigser Offnung soll insbesondere ge-
wahrleistet werden, dass diese Nutzungen, von dawmigmnund ihrer lediglich sehr geringen
Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartendyeringen GroRRe der Verkaufsflachen
grundsétzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadlichen Auswirkungen auf die Er-
haltung und Entwicklung sowie die Starkung zentrsllersorgungsbereiche und der Zentren-
struktur zu erwarten sind, nicht in unvertretbaidafie eingeschrankt werden.

Fur dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausflihrungen in Kap. 10.3 entsprechend.
Auch handelt es sich beim ,Werksverkauf* um einestdetzungsfahigen Betriebstyp.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&RHAb-

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléassigkdiinzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten gedffnet und die olesed Bebauungsplan bestehende Zulas-
sigkeit des ,Werksverkaufs* — auch Uber die ausraatise Zulassigkeit von ,Leipziger La-
den“ hinaus gehend — erhalten. Damit setzt diese&ging das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspructien sonstigen Zielen des Bebauungs-
planes. Ausschlaggebend dafir ist insbesonderevdassiesen Nutzungen aufgrund ihrer le-
diglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindumit der zu erwartenden geringen GroR3e
der Verkaufsflachen grundsétzlich keine stadtebhulegativen oder sogar schadlichen Aus-
wirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zergrafersorgungsbereiche zu erwarten sind.

Zum Begriff der Verkaufsflache gelten die Ausfiihrungen im Kap. 11.2 entsprechend.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich*jsaauch

in inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht geben. Mit Inkrafttreten der sich aus 8§ 2 Ab-
satz 1 und 2 des Bebauungsplanes ergebenden Baaamgan fir die Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hautsenten ist gleichzeitig auch eine Offnung
hinsichtlich des ,Werksverkaufs” — auch tUber disrmhmsweise Zulassigkeit von ,Leipziger
Laden® hinaus gehend — erforderlich. Denn: Im kesse der im Plangebiet bzw. seinem unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen bzw. der sich dort ggfi ansiedelnden produzierenden Betrie-
be soll die bislang gegebene Mdglichkeit erhaltieblen, ihre Produkte in begrenztem Um-
fang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verauBuch, wenn es sich dabei um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ,Weskgauf* ist oft von grol3er Bedeutung ge-
rade fur kleinere Betriebe und damit auch fur ditaistandische Struktur des Gewerbes.
Gleichzeitig sind diesen Nutzungen aufgrund iheeidlich sehr geringen Angebotsvielfalt in
Verbindung mit der zu erwartenden geringen GrolBé/dekaufsflachen grundsatzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen iksmgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarterglietlist es nicht angemessen, auch die Zu-
lassigkeit des ,Werksverkaufs® im Plangebiet autddm bzw. auf die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit in Form von ,Leipziger Laden® zu beschranke

Die von der Festsetzung positiv berthntiera damitfir die Festsetzung sprechenden Belan-
gesind insbesondere die Belange

» der Eigentumer der von der Festsetzung betroff@rendsticke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des Werksdes auch der in Absatz 1 der Fest-
setzung genannten Sortimente und der sich dargaberden vielfaltigeren Moglichkeiten
zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grsitidke (Belang d))

e aber auch die Belange der Betreiber derjenigendbety fur die der ,Werksverkauf” in
Frage kommt.
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Als grundsatzlich entgegenstehende Belangend dem gegenuber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der Zentrensiruder Stadt als allgemein fir die Bau-
leitplanung zu berticksichtigender Belang,

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versasjugreiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereichesn@tite Reudnitz — mit den dort vor-
handenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzusgeie

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgtuna Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstridgzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau@®der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Entwicklungsziele.

Die abschlieBende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewich-
tung der von der Festsetzung beriihrten Belangéolgegetroffen:

Hier wird den positiv bertihrten Belangen hoherewiGlet beigemessen. Ein Verzicht auf die
Festsetzung hétte auf die Belange a) bis ¢) zwalion@rweise gewisse positive Auswirkun-
gen. Schliel3lich ware es fur die zentralen Versaggbereiche und auch die Zentrenstruktur
sicherlich von Vorteil, wenn die im Werksverkauf3auhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches verkauften Produkte statt dessen innerhalbesidralen Versorgungsbereiche verkauft
wurden. Dieser Vorteil steht jedoch in keinem verftigen Verhéaltnis zu dem Nachteil, den

ein Verzicht auf die Festsetzung fur die Eigentu(varlust weiterer Vermarktungschancen)
und die Betreiber von Einrichtungen des ,Werksvaf&a* (z.B. Begrenzung auf ,Leipziger
Laden® bzw. Zwang, auf andere, ggf. entfernter gehe bzw. teurere Standorte ausweichen zu
mussen) bedeuten wirde.

Umgekehrt sind aus der Offnung hinsichtlich des Mgeerkaufes* aufgrund der im ,Werks-
verkauf” je Verkaufsstelle tiblicherweise sehr ggeim Vielfalt der angebotenen Sortimente
sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltemgne®zung des Werksverkaufes auf einen
deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigen Bbsstatte grundséatzlich keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklwagvie die Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten.

Dementsprechend wird hier den positiv von der le¢atmg beriihrten Belangen der Vorzug
gegeben. Dies dient auch den Belangen der Grurdstigentiimer im Sinne eines Interessen-
ausgleichs.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang:
1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Ost (8UEP Zentren, Anlage 1)

2. C-Zentrum Reudnitz (aus: STEP Zentren, Anlage 2)
3. Abwéagungsvorschlag
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STEP Zentren — Zentrenplan, Ausschnitt Versorgungsraum Ost
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