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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet si&tadibezirk Stidwest, Ortsteil Grol3zscho-
chel'. Es umfasst eine Flache von ca. 47 ha und wird/iesentlichen umgeben:

im Norden von der Schénauer Stral3e,

im Osten von den Garten westlich der KloRstral3e derdBarbusestraf3e, von der
Bismarckstral3e und von der Stral3enbahntrasse naaltideeberg,

im Stden vom sudlich an die Gewerbegrundstiickeesizgnden Aul3enbereich und

im Westen von der Bahntrasse Leipzig-Leutzsch bftrella.

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

2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlassfur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes simdallem Bestrebungen, im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Haujtsenten anzusiedeln, die allein oder zu-
sammen mit anderen entsprechenden Betrieben sa@ititdbnegative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sathziehen konnen (im Folgenden be-
zeichnet als zentrenrelevante Einzelhandelsnutzyngerhaben oder -betriebe bzw. zentrenre-
levanter Einzelhandel).

Die Realisierung der Vorhaben wére ohne diesen Betgsplan moglicherweise nach § 34 des
Baugesetzbuches (BauGB) zulassig. Die Vorhabemstaber im Widerspruch zu den stadtent-
wicklungspolitischen Zielen der Stadt zur Erhaltuwmgl Entwicklung sowie zur Starkung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrensirukdich im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentungkder Stadt.

DasErfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes begrusidbtinsbesondere daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanuigisthe Rahmen fur die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Plangebiet so verandert werden ldass das Erreichen der zugrunde liegen-
den Ziele der Stadt — und damit auch die Vermeagderheblicher Nachteile fir die Erhaltung
oder Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vegaagsbereiche und der Zentrenstruktur —
mit der gebotenen Rechtssicherheit moglich ist.

Zwar wurde bereits mit Beschluss der Ratsversamgniom 19.09.2001 der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 228 ,Gewerbeg&m3zschocher* gefasst (bekannt ge-
macht am 29.09.2001). Darin war als Ziel u.a. fdremy dass zur Umsetzung des Stadtentwick-
lungsplanes Zentren (in der im November 1999 besskhen Fassung) mit dem Bebauungsplan
der Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen amd@biet erméglicht werden sollte. Auch
wurde zur Sicherung dieser Planung eine Verandespegre am 22.05.2002 beschlossen und
am 29.06.2002 bekannt gemacht. Im weiteren Verfaiw&de jedoch festgestellt, dass dieses
Ziel u.a. aufgrund der damaligen rechtlichen unséighlichen Rahmenbedingungen mit dem
Bebauungsplan nicht mit der erforderlichen Recblesheit hatte erreicht werden kénnen. Das
Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan wum@uf hin nicht weiter betrieben. Die Ver-
anderungssperre ist am 28.04.2004 ausgelaufen.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplar2®8.soll gleichzeitig mit den Aufstel-
lungsbeschluss fur diesen Bebauungsplan Nr. 39fhaben werden. Von Bedeutung ist dafur
auch, dass die in dem Aufstellungsbeschluss beearstédtebaulichen Ziele, die Gber die Steue-

! Stadtbezirks- und Ortsteilbezeichnungen It. Rashiess 423/92, zuletzt geandert durch RatsbeschIe$11/00
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rung zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben higengen inzwischen nachrangig geworden
sind. Vor der ,drohenden” Situation einer weiteeemtrenrelevanten Einzelhandelsansiedlung
kommt es dagegen nun vordergrindig auf die Erhgltund Entwicklung sowie die Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt an, weslddllmie Ziele und Inhalte des neuen Ver-
fahrens darauf konzentrieren.

Hinzu tritt, dass mit 8 9 Abs. 2a des BauGB sei dd.01.2007 die Moéglichkeit besteht, Be-
bauungsplane aufzustellen, die ausschlief3lich dualiting oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, auch im Interesse einer verbraughemVersorgung der Bevoélkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinden, dienen. Zu diesameck kbnnen in den Bebauungsplanen
Festsetzungen dahingehend getroffen werden, dagslBandelsbetriebe fir bestimmte zentren-
relevante Sortimente nicht oder nur eingeschramliéssig sind. Damit kann gezielt die Ansied-
lung oder Erweiterung solcher Einzelhandelsbetnadyhindert werden, die stadtebaulich nega-
tive oder sogar schadliche Auswirkungen auf diealdimg oder Entwicklung der tatsachlich
vorhandenen und auch im Stadtentwicklungsplan 2argenannten zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Zentrenstruktur insgesamt haben eviird

Mit diesem neuen Instrument besteht nun auch diglibtikeit, die Zulassigkeit zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet diesesBetysplanes rechtssicher zu steuern. Um
diese Mdglichkeit nutzen zu kénnen, ist die Aulsital dieses Bebauungsplanes erforderlich.

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

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

e zurErhaltung und Entwicklung sowie zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsberei-
cheim Sinne es § 1 Abs. 6 Nr. 4 sowie des § 9 Ab8aaGBsowie der Zentrenstruktur
beizutragen

(nachfolgend bezeichnet als: Zentrenschutz).

Dies qilt hier insbesondere fur den im Stadtentiicgsplan Zentren (STEP Zentren) als D-
Zentrum festgelegten zentralen Versorgungsberdichv8stzentrum. (Naheres s. Kap. 6.2.1).

Die Aussagen des STEP Zentren sollen bei der Alfstedieses Bebauungsplanes berlcksich-
tigt und umgesetzt werden.

Erganzend zu den Aussagen des STEP sollen folgggdazende Zielggelten:

» FUr das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondeogbe auf den Versorgungsraum Sud-
west und die fur diesen Bebauungsplan relevantetnaten Versorgungsbereiche:
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.

» FUr das D-Zentrum Sidwestzentrum:
o Die Nahversorgungsfunktion des D-Zentrums solligesund gestarkt werden.
o Der erreichte Ausstattungsstand und eine dauerBédtglitat sollen gesichert werden.
0 Dazu sollen die vorhandenen Qualitdten und Potknwiaiter verfestigt und bei Be-
darf ausgebaut werden.
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Der Bebauungsplan soll auch der Umsetzung der eegdlen Ziele dienen; dem zuwider lau-
fende Entwicklungen sollen mit diesem Bebauungspémieden werden.

Zur Umsetzung der vorgenannten Zielsetzung besteieciolgenden weiteren Ziele:

a) Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelanten Hauptsortimenten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hautsenten, die stadtebaulich negative
oder sogar schadliche Auswirkungen auf zentralsMgungsbereiche haben kénnen, sollen
nicht mehr zulassig sein.

b) Zulassigkeit des ,Werksverkaufes* zentrenrelevater Sortimente

Der sogenannte ,Werksverkauf* auch zentrenrelevaéetimente soll zulassig bleiben; da-
bei soll die dem Werksverkauf dienende Flache maredeutlich untergeordneten Teil der
zugehorigen Betriebsstatte umfassen. Damit sdieissndere gewahrleistet werden, dass
diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer ledigietr geringen Angebotsvielfalt grund-
satzlich keine stadtebaulich negativen oder sog@dliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind (was zushtalich durch die flaichenmafiige Begren-
zung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem Blalhgeschrankt werden. Darlber hinaus
soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ilnnételstandigen Struktur im Interesse ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerungraegsen Rechnung getragen werden.

c) Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Ladehs
Der ,Leipziger Laden” soll nur ausnahmsweise zutfissin, soweit durch einzelne derartige
Laden positive Effekte zu Gunsten der Starkungimigvicklung der in unmittelbarer Nahe
vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, nicht aberettadlich negative oder sogar schadli-
che Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklsogvie die Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche, insbesondere des D-Zentrums Sudmésin, sowie die Zentrenstruktur zu
erwarten sind. Dies ist vorliegend nur dann del, ann nur einzelne ,Leipziger Laden*
entstehen, nicht aber eine Agglomeration solchdeba

Es bei der allgemeinen Zulassigkeit des ,Leipzigatens” im Plangebiet zu belassen, ist
deshalb ausdrtcklich nicht Zider Stadt. Damit soll insbesondere die Entwicklamgr
Agglomeration von ,Leipziger Laden®, die der aufrifienschutz ausgerichteten Ziele der
Stadt eindeutig entgegen stehen wirde, vorgebegigian.

d) Steuerung der Entwicklung des Baumarktes mit Geenzentrum
Der Baumarkt mit Gartenzentrum soll hinsichtlichi erkaufsflache in seinem genehmig-
ten Bestand planungsrechtlich abgebildet und gegicgleichzeitig aber im Interesse des
Zentrenschutzes in seiner weiteren Entwicklung éegrwerden. Dies soll dem Interessen-
ausgleich zwischen den Belangen des BaumarkteGanienzentrum und denen des Zent-
renschutzes dienen.

Dazu soll einerseits die Verkaufsflache insgesarhtian derzeitigen Bestand (ca. 5.700 m?
Verkaufsflache) zuzlglich einer Erweiterung umX@% begrenzt werden, da jede Erweite-
rung der Verkaufsflache erfahrungsgemaf auch eangrii3erung der Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Sortimente mit sich bringt. Dies#&et-Verkaufsflache ist insofern eine
.LeitgroRe” fur die Verkaufsflache fir zentrenredene Sortimente. AuRerdem sollen auch
die zulassigen Hauptsortimente auf bau-, heimwerkad gartenfachmarkttypische Sorti-
mente beschrankt werden, um den Verkauf auch anSerémente auszuschlie3en.

Ebenso soll eine Begrenzung des Umfanges der Vistkizhe fir zentrenrelevante Rand-
sortimente auf maximal 10 % der genehmigten Gea&rikaufsflache erfolgen.

Fir daruber hinaus gehende Entwicklungsvorstellomigs Betreibers des Baumarktes mit
Gartenzentrum liegen der Stadt keine Informatiorem Uber den Bestand hinaus gehende
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Entwicklungsvorstellungen wirden aber absehbarlaaupgsrechtliche Fragestellungen

und damit Ermittlungs- und Abwégungserforderniasa@sen, die den durch die Ziele dieses
Bebauungsplanes gesetzten Rahmen sprengen wirdiem4st ohne konkrete Entwick-
lungsvorstellungen eine zielfihrende Befassung ahrfen dieses Bebauungsplanverfahrens
nicht moglich. Dies muss deshalb zu gegebener &eitn denn konkrete weitere Entwick-
lungsvorstellungen vorliegen, Gegenstand einesieig8ebauungsplanverfahrens sein.

4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgendiaMensschritte zur Vorbereitung des Sat-
zungsbeschlusses durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss (Beschluss Nr. V-693/11) vom 03.03.2011L
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 5/20i1 12.03..2011

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) vom 31.05. bis zum 30.06.2011
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 10/20tfn 21.05.2011

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB)rz Entwurf
(8 4 Abs. 2 BauGB) und

Benachrichtigung der T6B von der Auslegung (8 3.AbSatz 3
BauGB) mit Schreiben vom 18.05.2011

Fur die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist von Bad®y:

* Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 1®&BaDurch das festgesetzte sonstige
Sondergebiet ,Baumarkt mit Gartenzentrum* wird sieh aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmalRstabwgsentlich verandert. Im Ubrigen
enthalt der Bebauungsplan lediglich Festsetzungeh 8 9 Abs. 2a BauGB. Die im § 13
Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB genannten umweltbezog®oeaussetzungen sind erfullt (siehe
Kap. 7).

« Absehen von den friihzeitigen Beteiligungen der Q@fiehkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der T6B gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB unter Anwegdies § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

« Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf durcHesftliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB.

* Beteiligung der T6B zum Entwurf gemal3 § 4 Abs. 2BRB; Durchflihrung unter Anwen-
dung des § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit deerittichen Auslegung.

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 im Zusammenbabguten Ortsteiles von Grof3zschocher
und wird im Wesentlichen gewerblich genutzt. Esngtem Osten an die Bismarckstral3e an und
wird etwa mittig von der Gerhard-Ellrodt-StralReMest-Ost-Richtung gequert. Teile des Plan-
gebietes liegen unmittelbar gegentiber dem D-Zenjfidwestzentrum®.

Die verbrauchernahe Versorgungder Wohnbevélkerung des Ortsteiles ist im Umfedd d
Plangebietes in ausreichendem Mal3e gewahrleistet.
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Einzelhandelsnutzungenmmit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind inmgthiet wie folgt
vorhanden: Nordlich der Gerhard-Ellrodt-Stral3ermbdi sich ein SB-Markt mit einer genehmig-
ten Verkaufsflache von knapp unter 700 m2 und @l@&tzen. Sudlich der Gerhard-Ellrodt-
Stral3e befindet sich ein Baumarkt mit Gartenzentufreiner Verkaufsflache von ca. 5.700 mz.

Flachen mit Ansiedlungsdruck bzw. Ansiedlungspotenal fir Einzelhandelsbetriebe die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswgen auf die Erhaltung oder Entwicklung
der fur diesen Bebauungsplan relevanten zentraggaovgungsbereiche nach sich ziehen kén-
nen, befinden sich im gesamten Plangebiet verstreut

Eineraumliche Lagegunstder Flachen fur die Ansiedlung von Einzelhanddtstleen mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten ist aus Sicht deeBer von auf die autoorientierte Kund-
schaft ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben duschegeben. Aus Sicht der Erhaltung und
Entwicklung sowie der Starkung zentraler Versorgloggeiche und der Zentrenstruktur sowie
hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung deBerung ist die Lagegunst allerdings auf-
grund der Lage aul3erhalb eines zentralen Versostpangiches und im Randbereich bzw. ab-
seits der Wohngebiete nicht gegeben.

Der Rahmen flr die Zulassigkeit von Bauvorhaberergibt sich ohne diesen Bebauungsplan al-
lein aus der Eigenart der naheren Umgebung in Ydtrig mit 8§ 34 BauGB. Danach sind auch
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hautsenten grundséatzlich zuléassig, soweit
von ihnen keine schadlichen Auswirkungen im Sinoe § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind
bzw. soweit sie die Grenze zur Grol3flachigkeit hidierschreiten und deshalb nur in einem
Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsveuogld(BauNVO) zuldssig waren. Dies gilt
nicht fur das Grundstick des Baumarktes mit Gaeetnam, das fir sich allein bereits ein fakti-
sches Sondergebiet mit der entsprechenden Zweakipeshg darstellt.

Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetriien mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten, die stadtebaulich negative oder sogar schadhctssvirkungen auf die Erhaltung
und Entwicklung sowie die Starkung zentraler Vegsogsbereiche und die Zentrenstruktur
nach sich ziehen wirden, lagen in der Vergangeleedits wiederholt vor und bestehen auch
derzeit. So wurden seit Mai 2006 fur ein und dieséhdustriehalle in unmittelbarer Nahe des
bestehenden SB-Marktes durch die beiden jeweilgaeigentimer und ab 2008 durch den ak-
tuellen Antragsteller folgende Antrage gestellt:

a) Ein Antrag auf Bauvorbescheid vom Mai 2006 zumbau der Industriehalle zur Einzel-
handelsverkaufsstelle mit ca. 1.050 m2 Verkaufséwurde wegen der Grol3flachigkeit des
Vorhabens negativ beschieden.

b) Ein Antrag auf Bauvorbescheid vom Januar 200 Ufabau und Nutzungsanderung der
vorhandenen Halle zu einem EinzelhandelsobjekimaitVerkaufsstatten mit zwischen 100
und 687 m? Verkaufsflache wurde im Mai 2007 podudschieden.

c) Ein Antrag auf Bauvorbescheid vom September 20 der gleichen Vorhabensbezeich-
nung wurde im Januar 2008 positiv beschieden.

d) Ein Antrag auf Baugenehmigung vom Januar 20@&benfalls der gleichen Vorhabensbe-
zeichnung wurde im April 2008 zurtick genommen.

e) Ein Antrag auf Bauvorbescheid vom Dezember 2Qt@Jmnutzung und zum Umbau der
Industriehalle zu Einzelhandels- und Serviceflachemter anderem knapp unter 900 m?
Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente (@#te, Backwaren, Tierbedarf) bei Mit-
nutzung der Stellplatze des bestehenden SB-MaRersAntrag konnte wegen Mangeln, die
trotz Aufforderung nicht behoben wurden, nicht bedétet werden. Deshalb gilt er auf der
Grundlage von 8§ 69 Abs. 2 SachsBO als zurick gerenmier daraufhin erfolgte Antrag
auf Fortsetzung des Verfahrens auf Bauvorbesclaid2/7.05.2011 und ergdnzend vom
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16.06.2011 wurde mit Bescheid vom 20.07.2011 ver&sapegen wiederum legte der An-
tragsteller am 24.08.2011 Widerspruch ein, demeB@.09.2011 begrindete. Der Vorgang
wurde an die Landesdirektion abgegeben.

f) Ein Antrag auf Baugenehmigung vom Februar 201tlder gleichen Vorhabensbezeichnung
wurde im April 2011 zuriick gestellt wegen der Zentelevanz des Vorhabens. Dagegen
wurde im Mai 2011 Widerspruch eingelegt. Die Wigeushsbegrindung vom 14.11.2011
gingam 23.11.2011 ein.

g) Ein Antrag auf Baugenehmigung vom Juli 2011 ebienfalls der gleichen Vorhabensbe-
zeichnung, aber nur fir eine Teilflache von c@00.m?2 Bruttogeschossflache und be-
schrankt auf Betten u.a., wurde im November 201denanicht gegebener Zentrenrelevanz
positiv beschieden.

Bei Realisierung der aktuell in Rede stehenden &oeh — mit Ausnahme des unter g) genann-
ten Vorhabens — wirde im Zusammenwirken mit demV&iBkt eine neue Einzelhandelsagglo-
meration entstehen.

Andere fur die Ansiedlung von zentrenrelevanterz&limandelsbetrieben grundséatzlich geeigne-
te Flachen sind im Plangebiet vorhanden. Weiterartige Bestrebungen sind deshalb zumin-
dest nicht auszuschliel3en.

6. Planerische Grundlagen
6.1 Planungsrechtliche Grundlagen
6.1.1 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gem. 8 1 Abs. 4 BauGB deleZiger Raumordnung angepasst. Im
Landesentwicklungsplan Sachsen und im RegionalMastsachsen sind Aussagen, die gegen
die Festsetzung dieses Bebauungsplanes sprechdanyiiicht enthalten. Siehe dazu auch die
Darlegungen zu den Stellungnahmen der Landesdrekeipzig und der regionalen Planungs-
stelle beim Regionalen Planungsverband Westsa¢Ksgn 8.2)

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

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist dariviégend als Gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Aus dieser Darstellung ist auch die Fegtsgeg des Sondergebietes ,Baumarkt mit Garten-
zentrum* entwickelt, da es sich dabei um eine gbimdre Nutzung und somit um eine Konkre-
tisierung der dargestellten Art der Nutzung handelt

Darstellungen, die die Erhaltung oder Entwicklunges zentralen Versorgungsbereiches zum
Ziel hatten oder erfordern wirden, sind fur dasi§édiet nicht enthalten.

6.1.3 Landschaftsplan

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

6.2 Sonstige Planungen
6.2.1 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren ist se&9ldas raumlich-funktionale Ordnungskon-
zept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwickjulirer zentralen Versorgungsbereiche. Er
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 18.03.2RBAV-1544/09) fortgeschrieben. Damit
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liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im8ides § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor, das
Aussagen uber die zu erhaltenden und zu entwickaladntralen Versorgungsbereiche der
Stadt trifft. Dieses ist bei der Aufstellung eirgsbauungsplanes, der Festsetzungen nach

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

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

» Stabilisierung der zentralen VersorgungsbereiclteSioherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung

Durch den Bebauungsplan soll die Ansiedlung bzwtene Verfestigung zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit &afleder zentralen Versorgungsbereiche —
verhindert werden. Dadurch werden Kaufkraftabfliemsg den im Einzugsbereich des Planberei-
ches liegenden zentralen Versorgungsbereichen anaaisl 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 sollen die geltend@rundsétze zur Steuerung von Vorhaben des Einzelimaels
(vgl. STEP Zentren, S. 75ff.) durch den Bebauuragspingesetzt werden. Hierzu z&hlt insbe-
sondere, dass

» der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimeategsprechend den Zielen des STEP Zent-
ren generell nur in den abgegrenzten zentralenovgusgsbereichen anzusiedeln ist,

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

* neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevangmptdortimenten aulRerhalb der im STEP
Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbemgichdsatzlich nicht zu entwickeln
sind.

DasPlangebiet des Bebauungsplandggt au3erhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzigctiddie nach 8§ 34 BauGB ggf. mégliche
Ansiedlung von einem oder mehreren Einzelhandeisbein mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten im Plangebiet konnen — je nach Angebotdsiru&rofRe und Attraktivitat — diejenigen
zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktionrigghtigt und geschadigt werden, deren
Einzugsbereiche von den Einzugsbereichen der obeangiten Einzelhandelsbetriebe Uberdeckt
werden.

Im STEP Zentrenist der mit diesem Bebauungsplan insbesondereliitzende zentrale Ver-
sorgungsbereich festgelegt als

« D-Zentrum Sudwestzentrum.

Zu derKategorie ,Nahversorgungszentrum (D-Zentrum)* enthélt der STEP die nachfolgen-
den, fur diesen Bebauungsplan relevanten AussagerSTEP Zentren, S. 17-18):

* Im D-Zentrum ist der Einzelhandel angemessen diioriest und gepragt durch ein breites
und vielfaltiges Angebot an nahversorgungsrelevaBS@rtimenten (Lebensmittel und weite-
re Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfsalsh durch die sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimente (Waren des mittelfristigen und zwenl duch des langfristigen Bedarfes). Aus
diesem Grund sind in einem D-Zentrum grundsataithin der ,Leipziger Sortimentsliste”
als zentrenrelevant aufgefuihrten Sortimente typisthzu schitzen. Bei den Einzelhandels-
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betrieben handelt es sich vor allem um kleinflaehigacheinzelhandel, vielfach auch um
mittelstandische Einzelhandelsstrukturen.

In der ,Leipziger Sortimentsliste’ sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimenisammen-
gestellt, die Bestandteil des STEP Zentren istrartdhm beschlossen wurde. Sie stellt die
Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung féstsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Be-
schrankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelshendlr zentrenrelevante Sortimente dar.
Néheres zur ,Leipziger Sortimentsliste” siehe STeRtren, S. 74-75.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrensttur enthalt der STEP u.a. die fir den
Bebauungsplan relevanten Aussagen (siehe STEPere&tr50):

» DasNahversorgungszentrum (D-Zentrum) Studwestzentrunweist ein leistungsfahiges
und breites Einzelhandels- und Dienstleistungsavigalf. Ein Erweiterungsbedarf besteht
nicht. (Erganzend dazu gelten die ergdnzenden Ekitwigsziele; siehe Kap. 3 dieser Be-
grundung.)

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, i¢ dem zentralen Versorgungs-
bereich dienen sind flr den genannten zentralen Versorgungstiergee folgt gegeben:

e FUr den Bereich nordlich der Anton-Zickmantel-Sed®stlich der Bismarckstral3e besteht
die Satzung tber den Vorhaben- und ErschlieBung$ia63 ,Stadtteilzentrum Leipzig-
Grol3zschocher*, in Kraft getreten am 08.03.1993.d&ssen Grundlage wurde das dort
vorhandene Einkaufszentrum ,Stdwestzentrum“ ericht

« Die sonstigen Flachen des zentralen Versorgungshersebefinden sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Bebauungsplatehbasicht (,unbeplanter Innenbe-
reich®), die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist n8c34 BauGB zu beurteilen. Hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung entspricht die Eigedar naheren Umgebung einem Allge-
meinen Wohngebiet (8 4 BauNVO), sodass der Verswygies Gebietes dienende Laden zu-
l&ssig sind.

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 stadtentwickpolgische Bedeutung haben die ,Leip-
ziger Laden“ [...]. StadtentwicklungspolitischesVFder Stadt ist es, dass ,Leipziger Laden”
aufgrund dieser stadtebaulichen und stadtentwiddpolitische Bedeutung tberall dort im
Stadtgebiet erhalten oder angesiedelt werden sollendadurch positive Effekte zu Gunsten
der Starkung und Entwicklung der Siedlungsberertherwarten sind. Dies gilt insbesonde-
re auch fur die Gebiete aul3erhalb der zentralersWegungsbereiche, da von dort gelegenen
.Leipziger Laden” im Regelfall keine nennenswerfarswirkungen auf den Erhalt und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche alusgeDies ist im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels mB&ilileitplanung zu bertcksichtigen.

Dem entsprechend soll der ,Leipziger Laden* auch &#en Grundsatzen zur Steuerung des Ein-
zelhandels grundsatzlich nicht betroffen sein (8JIEP Zentren, dito) und die Beschlussfassung
zum STEP Zentren sagt im Beschlusspunkt 5 aus:

* Aul3erhalb der im STEP Zentren ausgewiesenen zentx&rsorgungsbereiche werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptserien ausnahmsweise zugelassen, so-
fern von ihnen keine negativen Auswirkungen autemralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Das trifft regelmaRig auf die das @it von Leipzig pragenden Laden bis zu
einer Grol3e der Verkaufsflache von 150 mz? (,Leiprigdden®) zu

Auch dem soll dieser Bebauungsplan entsprecherdd&diPlangebiet ist die Ansiedlung von
.Leipziger LAden*nicht Ziel der Stadt (vgl. Kap.3). Dennoch soll der jh&ger Laden* aus-
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nahmsweise zuléssig sein: Damit bericksichtigB#grauungsplan einerseits, dass durch ein-
zelne derartige Laden positive Effekte zu GunstmnNhhversorgung fur die in unmittelbarer
Néhe vorhandenen Wohnbereiche auftreten. Andetesal gewahrleistet werden, dass sich
keine Versorgungslage zu Lasten anderer zentraesovgungsbereiche verfestigt und die Ziele
fur gewerbliche Nutzungen bestehen bleiben (vgizu Pkt. 6.2.3).

Sonderstandorte fuir Bau- und Gartenfachmarkte

Leipzig verfugt im Gegensatz zum Mdbel- und Eintictgsbereich tber einen sehr hohen Be-
satz an Bau- und Gartenfachmarkten. Bei einer amaipten Erweiterung der Verkaufsflache
steigt regelmafiig der Anteil der zentrenrelevai@ertimente. Zur Vermeidung von stadtebau-
lich relevanten Beeintrachtigungen ist im STEP FEmter Grundsatz 4 ( S. 77) entwickelt wor-
den, der besagt, dagsei neuen Einzelhandelsstandorten mit nicht-zemeéevanten Hauptsor-
timenten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbeedidw. bei einem Um- und Ausbau die Zu-
lassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten (iggpSortimentsliste) auf 10 % der Verkaufs-
flache bzw. max. 800 m2 zu beschrafiken Somit kénnen Baumarkte im Rahmen ihrer be-
standsgeschuitzten Nutzung eine aus der wirtsattadtli Notwendigkeit resultierende Verkaufs-
flachenvergroRerung unter Beachtung der planunigideen Voraussetzungen in Anspruch
nehmen.

6.2.2  Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadte  rneuerung

Da sich im Plangebiet keine Wohngebaude befindehdie Ziele und Aussagen des STEP
~Wohnungsbau und Stadterneuerung” fiir das Plangalukt relevant.

6.2.3  Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der STEP " Gewerbliche Bauflachen" (STEP) ist danprische Zielkonzeption der Stadt Leip-
zig fur die Entwicklung der gewerbliche BauflachemStadtgebiet. Die Fortschreibung des
STEP " Gewerbliche Bauflachen " von 1999 wurde &i7.2005 durch die Ratsversammlung
der Stadt Leipzig beschlossen (RB IV 330/05). Viogiges Ziel des STEP ist es, mit einem
quantitativ ausreichenden und qualitativ differentan Angebot an Gewerbeflachen den Wirt-
schaftsstandort Leipzig zu starken.

Im STEP Gewerbliche Bauflachen wird der Sicherund machfragegerechten Entwicklung von
Bestandsgebieten eine hohe Prioritéat innerhalladgestrebten Entwicklung der Stadt einge-
raumt. Der Schwerpunkt soll dabei auf der Reviialishg brachliegender - vor allem industriell
nutzbarer - Standorte liegen, um den Freiflachdmaeich zu minimieren und die vorhandene
Infrastruktur effizient auszunutzen. Als besondggsignet werden dabei Gewerbebrachen ange-
sehen, die tber eine gute infrastrukturelle Anbimguerfiigen und geringe Nutzungskonflikte

mit Nachbarnutzungen erwarten lassen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ergebérdsiaus folgende relevante Inhalte:

Das Plangebiet umfasst Giberwiegend das STEP-G@&reRzschocher 1, das sich laut STEP
besonders im sudlichen Teil sowie bahnseitig firaveeitendes bzw. stérendes Gewerbe eignet.
Der Randbereich zur 6stlich gelegenen Wohnnutzongesder nordliche Bereich sind fir klei-
nere handwerkliche oder Dienstleistungs- bzw. éspkitzintensive Nutzungen geeignet. Auf
Grund dieser Potenziale wird das Gebiet im STEdarZielkategorie "Revitalisierung mit Prio-
ritat" eingestuft. Sie enthalt diejenigen Bestardisgte Leipzigs mit den aussichtsreichsten Ent-
wicklungschancen, die allerdings noch Gber AbbruaBnahmen, Altlastensanierung etc. revita-
lisiert werden mussen.
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In diesem Zusammenhang muss vermieden werdensidasstrukturell problematische Nut-
zungen ansiedeln, die in Gewerbegebieten Bodemphéisungen verursachen und das Stand-
ortgeprage so verandern, dass sich die Standamsaigaften fir die angestrebten Wirtschafts-
gruppen verschlechtern.

Somit entsprechen die Ziele und Inhalte dieses Batgsplanes den Zielen des STEP Gewerb-
liche Bauflachen.

6.2.4  Stadtentwicklungsplan Verkehr und offentliche r Raum

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauunggsast dieser Stadtentwicklungsplan hier
nicht relevant. Seine Belange werden nicht berihrt.

7. Umweltbelange

Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfalmach § 13 BauGB aufgestellt. Dement-
sprechend sind die Durchfiihrung einer Umweltprifung die Erstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich. Da fur diesen Bebauungspléin aufgrund seines Inhaltes auch ohne
weitere Ermittlungen davon auszugehen ist, dase $aurchfihrung keine wesentlichen Um-
weltauswirkungen nach sich ziehen wird, bedarfieszh auch keiner weiteren Ermittlungen
und Darlegungen.

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

a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilichr Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Utaerraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitetrdekgriindet. Denn:

* FUr den bestehenden Baumarkt mit Gartenzentrumigile Pflicht zur Durchflhrung
einer UVPoder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfatiash dem UVPG besteht
nicht. Ein konkretes Vorhaben im Sinne der Nr. @BAInlage zum UVPG (Bau bzw. Er-
weiterung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetsietie das ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird) liegt hier nicht vor. Gegenstand de=bBuungsplanes ist vielmehr die gene-
relle Beschrankung der Zulassigkeit von Bauvorhabearhalb des ohne diesen Bebau-
ungsplanes geltenden Rahmens.

« Fur das sonstige Plangebiet werden lediglich besterzentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen ausgeschlossen, die ohne diesen Bebalamgslassig waren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beihtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter (ErhaltungszieleSamaitzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vobatzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes - BNatSchG). Schutzgebiete und Bdf)ekte gemar BNatSchG sind im
Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht vorhaben bawnten durch den Bebauungsplan nicht
in abwégungserheblicher Weise beeintrachtigt wer8leoh hierfir ist relevant, dass ledig-
lich bestimmte zentrenrelevante Einzelhandelsngfenrbzw. deren Erweiterungen ausge-
schlossen werden, die ohne diesen Bebauungsplassmwaren.

Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes kdngesehen werden, da die Belange von Na-
turschutz und Landschaftspflege nicht berthrt sind.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Die 6ffentliche Auslegung(8 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes dieses Bebauuagseplund sei-
ner Begriindung wurde in der Zeit vom 31.05 bis 2n96.2010 durchgefihrt.
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Wahrend der 6ffentlichen Auslegung ging eine Stglhahme aus der Offentlichkeit ein. Darin
macht der Burger auf bereits bestehende GewerlageVarkehrslarmbelastungen aufmerksam
und spricht sich deshalb gegen eine Erweiterundgpdstehenden Gewerbegebietes aus.

Da weder eine Erweiterung des bestehenden Gewdrietggnoch die Losung bereits bestehen-
der Larmkonflikte Gegenstand dieses Bebauungspliahesnd weitere Ermittlungen und die
Bertcksichtigung der Stellungnahme in der Abwaguicht erforderlich. Die Stellungnahme
wurde aber an die Immissionsschutzbehorde im Amfiweltschutz der Stadt Leipzig weiter
geleitet.

Die Beteiligung der T6B zum Entwurf (8 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte durch Zusendung des Ent
wurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begrurgaweils der auch offentlich ausgelegten
Fassung) mit Schreiben vom 18.05.2011. Mit demseSmhreiben wurden die T6B auch tber
die offentliche Auslegung benachrichtigt (8 3 ABSatz 3 BauGB).

Von acht der neun beteiligten T6B gingen Stellurignen ein.
Wichtigste Ergebnisse der Beteiligungen sind:

» Die Landesdirektion Leipzig teilte mit Schreiben vom 28.06.2011 insbesondetedass
der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnungpaisgeworden sei. Die Grundsétze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung seien $idchAbs. 7 BauGB mit den weiteren 6f-
fentlichen und privaten Belangen gerecht mit- untereinander abgewogen und angemes-
sen in die Planung eingestellt worden. Im Raumandskataster des Direktionsbezirks Leip-
Zig seien entgegenstehende raumbedeutsame Plarumdydmalinahmen nicht festgestellt
worden.

* Die Regionale Planungsstelle beim Regionalen Planungsivand Westsachserhat mit
Schreiben vom 29.06.2011 mitgeteilt, dass aus nedptanerischer Sicht keine Bedenken
gegen die Planung bestinden.

* Die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Leipzig hat den Bebauungsplan mit Schrei-
ben vom 14.06.2011 befurwortet.

Die Stellungnahmen wurden seitens der Stadt zumagbwgsmaterial genommen. Weiterer
Handlungsbedarf hinsichtlich der Planinhalte ergjah daraus nicht.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrungenden Ziele werden die folgenden Fest-
setzungen getroffen. Es handelt sich um einen sogeen ,einfachen Bebauungsplan® im Sinne
des 8 30 Abs. 3 BauGB. Soweit der Bebauungsplarekeestsetzungen enthélt, richtet sich die

Zulassigkeit von Vorhaben deshalb im Ubrigen naéd 8auGB.

9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
9.1 Wortlaut der Festsetzung

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

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauf

im Norden  entlang der Sudseite der Schonauer Saafdder nordlichen Grenze des Flur-
stickes 1196 der Gemarkung Grof3zschocher,
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im Osten auf den 6stlichen Grenzen der Flurstidgsund 723/20,
auf der nordlichen und der ostlichen Grenze desdtlickes 723/7,
auf den ostlichen Grenzen der Flurstiicke 723/5/Z28nd 723/22 sowie auf de-
ren gedachter gradliniger Verlangerung das Flur&@29/5 (Anton-Zickmantel-
Stral3e) querend,
weiter entlang der Anton-Zickmantel-Stral3e aufra@ndlichen Grenze des Flur-
stickes 1175/12,
weiter entlang der Bismarckstral3e auf den OstlicGeenzen der Flursticke
1175/12, 1175/13 und 1187/3,
von dessen sudlichem Eckpunkt weiter auf eineraigen, das Flurstiick 873
(Gerhard-Ellrodt-Straf3e) querenden Geraden bis nomaostlichen Eckpunkt
des Flurstiickes 54/53 der Gemarkung Windorf,
weiter in der Gemarkung Windorf auf den dstlicheer@en der Flurstiicke 54/53
und 54/22 sowie der nordlichen Grenze des Flurgsi@dd/3 und
weiter entlang der Westseite der Stral3enbahntraséden dstlichen Grenzen
der Flursticke 54/3, 54/5, 54/40 und 54/33,

im Suden auf der sudlichen Grenze des FlurstickSs35
auf der 6stlichen und der sudlichen Grenze desdfiekes 54/34 und
der stdlichen Grenze des Flurstiickes 54/56 sowie

im Westen entlang der Ostseite der Bahntrassdewivestlichen Grenzen der Flursticke
54/56, 54/54, 54/17 und 46a der Gemarkung Windorf,
weiter in der Gemarkung Grol3zschocher auf der webstt und der nordlichen
Grenze des Flurstiickes 873 (Gerhard-Ellrodt-Stredtayie,
auf den westlichen Grenzen der Flurstiicke 875/78/18,229/5 5 (Anton-
Zickmantel-Stral3e), 723/9, 723/10, 723/15 und Hi9&um Ausgangspunkt.

9.2 Begrindung der Festsetzung

Grundlage fur die Festsetzung ist die Automatisieregenschaftskarte (ALK) Leipzig mit
Stand vom 11.01.2011.

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle diggen Flurstiicke aufgenommen, fir die auf-
grund der ermittelten Sachverhalte und aufgrundZase und Zwecke der Planung ein Pla-
nungserfordernis anzunehmen oder zumindest nictzligh auszuschliel3en war. Dabei handelt
es sich neben dem anlassgebenden Vorhabengrundssbelsondere auch um die weiteren
Grundstiicke, die zur Ansiedlung solcher zentremegiter Einzelhandelsnutzungen geeignet
sind, die stadtebaulich negative oder sogar satté@huswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche nach sich ziehen kbnnen. Aul3erdem wundem andere Flurstiicke aufgenommen,
soweit dies im Interesse eines zweckmaligen Zusebres Plangebietes sinnvoll erschien.

10. Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit z  entrenrelevanten Haupt-
sortimenten

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

02.09.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 390 ,Gewerbegebiet GroRzschochNertzungsarten*

Seite 14

- Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren

- Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Bucher, Zeitschriften

- Schreib- und Papierwaren

- Spielwaren

- Oberbekleidung

- Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren

- Schuhe

- Lederwaren

- Sportgerate (Fahrrader, Surfboards, u.a.), Sporkatt Outdoorwaren (inkl. Bekleidung)
- Weil3e Ware (Kuhlschranke, Waschmaschinen u.a.)

- Beleuchtungskoérper, Elektroinstallationsbedarf, &

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

- Computer, Telefone, Kommunikationstechnik, Zubehor
- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Antiquitaten, Kunst

- Haus-, Tisch-, Bettwésche, 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 Baugrundsticken und Teilen
davon die grundséatzliche Nicht-Zulassigkeit vonZelihandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten herbeizufuhren.

Bei den aufgeflhrten Sortimenten handelt es siclilienmach der ,Leipziger Sortimentsliste®
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auchdiimait diesem Bebauungsplan hinsichtlich
seiner Erhaltung und Entwicklung sowie Starkungkketzu 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) beizutralDenFestsetzung bezieht sich ausschliellich
auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder metder in der Festsetzung genannten Sortimen-
te als Hauptsortimente fuhren, als Betriebstyp. E#stsetzung soll sich ausdricklich nicht auf
solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelaemehrere der genannten Sortimente
nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Raortisnent fihren. Alle nicht in der Festset-
zung genannten Sortimente und Betriebstypen bletbkissig. Dies soll dem Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Grundstickseigentimenamendtglichst breiten Spielraum zur an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundtistidgaf der einen und dem Interesse der
Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele aufd@éeren Seite dienen. Dazu erfolgt auch die
Festsetzung zur Zuldssigkeit des ,Werksverkaufesi‘des ,Leipziger Ladens” (siehe Kap. 11
und 12). Zur Festsetzung des Sondergebietes miAvdeckbestimmung ,Baumarkt mit Garten-
zentrum* siehe Kap. 13.

10.3  Voraussetzungen fir die Festsetzung

Die Voraussetzungen dafir, die Festsetzung treffiediirfen, sind gegeben, da die im § 9 Abs.
2a BauGB genannten Anforderungen wie folgt ergifid:
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» Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindensiethalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles, in dem Festsetzungen nach &928bBauGB grundsatzlich zulassig sind.

* Ein Bebauungsplan, in dem ein Baugebiet im Sinm&8& ff. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt ist, besteht fir das Plangeiioht.

* Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (waieEntwicklung sowie der Starkung zen-
traler Versorgungsbereiche — hier insbesonderem&sap. 6.2.1 genannten, tatsachlich vor-
handenen und im Stadtentwicklungsplan Zentren avisgenen zentralen Versorgungsbe-
reiches D-Zentrum Sudwestzentrum — und der Zerttxesiar.

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

« Beider Aufstellung dieses Bebauungsplanes wirdsdé&tP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgabeyeiche bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 NrBALGB beriicksichtigt. Mit der Festset-
zung werden die im STEP verankerten Ziele bauplgsnachtlich so umgesetzt, dass dies
der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung zientralen Versorgungsbereiches und
der Zentrenstruktur dient.

* In dem fir diesen Bebauungsplan relevanten zuterigdn, zu entwickelnden bzw. zu stér-
kenden zentralen Versorgungsbereich sind die pigsrechtlichen Voraussetzungen fir Vor-
haben, die dem Versorgungsbereich dienen, nachB&3&B oder auf der Grundlage eines
Bebauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.1).

10.4  Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, mi& dee diesem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Ziele und Zwecke (siehe Kap. 3) erreichterekdnnen. Mit der Festsetzung wird die
Zulassigkeit der genannten zentrenrelevanten Eianekelsnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes dem Ziel a) entsprechend ausgeschlossen. Ranmen im Plangebiet die Ansiedlung oder
Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und ddd&mtwicklungen vermieden werden, die
stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswyen auf zentrale Versorgungsbereiche,
hier insbesondere das D-Zentrum Sudwestzentrumeg($l@p. 6.2.1), nach sich ziehen und da-
mit das Erreichen der Ubergeordneten Ziele dert $seehe Kap. 3) verhindern wirden. In dieser
Weise dient der Bebauungsplan der Erhaltung undiEkiung sowie der Starkung der genann-
ten zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrest.

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 mdglichen
(und auch konkret angestrebten) Ansiedlung zerglevanter Einzelhandelsnutzungen und
auch der weiteren Verfestigung und Erweiterungiteverhandener Einzelhandelsnutzun-
gen entgegen.

« Damit tragt sie dazu bei, eine (weitere) raumlibineersifizierung zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichetedjiierten Standorten zu vermeiden und
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dient damit gerade der Konzentration des zentrewaaken Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen.

* Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung &mdwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktwe.Aisiedlung (weiterer) zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet oder dieelerung bereits vorhandener Einzel-
handelsnutzungen wirde mit Sicherheit zentrale &fgtsgsbereiche, insbesondere das D-
Zentrum Sudwestzentrum schwachen und damit ertebhiachteilige Auswirkungen auf die
Erhaltung bzw. Entwicklung der zentralen Versorgbegeiche nach sich ziehen. Dies stin-
de auch der gewollten Erhaltung, Entwicklung urél8ing 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 Neuentwigkdéimes Einzelhandelsschwerpunktes
im Plangebiet ware eine Schwachung oder sogar \dagidon in der raumlichen Mitte ihrer
Einzugsbereiche gelegenen zentralen Versorgungsbere- hier des D-Zentrums Stdwest-
zentrum — zu erwarten bzw. zumindest nicht ausziefdgn. Daraus wirde eine erhebliche
Verschlechterung der verbrauchernahen Versorguresgjrol3en Teiles der Bevolkerung im
Einzugsbereich resultieren. Dies wird mit der Fetgisng 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 Ver-
sorgungsbereichD-Zentrum “Stdwestzentrum® nadh ziehen und damit das Erreichen der
Ubergeordneten Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) mddnn wirde. Alle anderen Nutzungen blei-
ben zulassig. In den Rahmen fir die ZulassigkeitNatzungen wird somit nur im unbedingt
notwendigen Mal3e eingegriffen.

10.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohtditlicher (,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Denn:

« Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplaimesiasbesondere aktuelle Uberlegun-
gen, zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen imgBlaet und damit aul3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt anzusiedelnvBiirklichung einer solchen Absicht
wurde negative oder moglicherweise sogar schadAelssvirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche, hier insbesondere des D-Zentruntw&stzentrum® und die Zentrenstruk-
tur nach sich ziehen und das Erreichen der gesefzéde verhindern. Es wirde mit Sicher-
heit zu einer Schwachung, wenn nicht sogar zu &ireddung des zentralen Versorgungsbe-
reiches kommen. Folge ware, dass sich die verbesinahe Versorgung der Bevolkerung fur
den Uberwiegenden Teil der Bevdlkerung im Einzugsibk der geschwachten zentralen
Versorgungsbereiche spurbar verschlechtern wirde imgsbesondere auch fur behinderte,
altere oder aus anderen Grinden weniger mobile éhemsin erheblichem Male nachteilig
ware. Es wirde fur die zu erweiternden oder andesielen Einzelhandelsnutzungen zwar
sicherlich ein hinreichendes Parkplatzangebot arfl\ung stehen — dies allein schon des-
halb, weil der Erfolg von Einzelhandelseinrichtungeittlerweile aufgrund geanderten Ver-
braucherverhaltens oft maf3geblich darauf berulss deese Einrichtungen ausreichend mit
Parkplatzen ausgestattet sind und mit dem Fahigetugrreicht werden konnen. Die Stell-
platze kommen allerdings lediglich den Teilen dev@kerung zu Gute, die Uber ein Kfz
verfugen, und &ndern deshalb nichts an der oberhbeben Problematik der weniger mobi-
len Mitburger.

Betroffen ware insbesondere der zentrale Versorghergich D-Zentrum Sudwestzentrum,

02.09.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 390 ,Gewerbegebiet GroRzschochNertzungsarten*

Seite 17

dessen Schutz aber stadtentwicklungspolitischdsigreStadt ist. Entstiinden neue zentren-
relevante Einzelhandelsbetriebe oder sogar eirelfiandelsschwerpunkt mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten im Plangebiet, dann wisigndie Einzugsbereiche dieser Be-
triebe mit denen des zentralen Versorgungsbereidbh@schneiden. Folge waren Umsatz-
umverteilungen zu Ungunsten des zentralen Versgghereiches, durch die dieser in seiner
Funktion und Entwicklung beeintrachtigt bzw. mogkeweise sogar geschadigt wirde. Ent-
sprechendes gilt flr bereits vorhandene zentrerarte Einzelhandelsbetriebe und deren
Erweiterung. Die im Kap. 3 bzw. 6.2.1 genannteneZtker Stadt fur die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Zentrenstruktur kdnnten mgieicht werden.

» Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist ebensddiicandere im Plangebiet gelegene Flur-
stiicke gegeben, die grundsatzlich geeignet sindasiedlung solcher zentrenrelevanter
Einzelhandelsnutzungen, die allein, insbesondese alich im Zusammenwirken mit ande-
ren Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich negatiee sbgar schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche nach sich ziehen kbaech dem ist jetzt mit der Festset-
zung entgegen zu wirken. Die obigen Ausfihrungederunachteiligen Auswirkungen gel-
ten hier entsprechend.

» Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur gerf§ stehende geeignete und angemessene
Mittel, um der Erweiterung vorhandener und der Adking weiterer zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet dieses Bebaulamgspwirksam entgegen zu treten. Da-
mit ist dies das einzige Instrument, mit dem dasiEhnen der diesem Bebauungsplan zu-
grunde liegenden Ziele und Zwecke gewahrleisteterekann. Weder bei ganzlichem Ver-
zicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrankunguiubestimmte Teile des Plangebietes
oder auf bestimmte der zentrenrelevanten Sortimdiriaten die Ziele und Zwecke im er-
forderlichen Mal3e und mit ausreichender Sichesdregicht werden. Gleichzeitig bietet die
Beschrankung des Bebauungsplanes auf diese Fesigelie Gewéhr, dass nicht in gréRe-
rem Ausmald in den ohne diesen Bebauungsplan bedeh&ahmen fir die Zuléssigkeit
von Vorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreictier gesetzten Planungsziele erforder-
lich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusatzlich dietsetzung zum ,Werksverkauf* und zum
.Leipziger Laden” sowie zum Sondergebietes mitdeeckbestimmung ,Baumarkt mit
Gartenzentrum® getroffen.

Weitere erganzende Festsetzungenaul3er zum ,Werksverkauf‘ und zum ,Leipziger Late
sowie zum Sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt mité&aentrum* — sind nicht erforderlich.
Denn:

* Es besteht kein Erfordernis, den vorhandenen zaeleyanten Einzelhandelsnutzungen ei-
nen .erweiterten Bestandschutz oder sonstige, Giber den passiven Bestandsscindns:
gehende Entwicklungsmaoglichkeiten als grundsatdliestehende Option einzuraumen.

* Auch raumlich oder inhaltlich begrenzza@isnahmensind nicht erforderlich, allein schon, da
hinreichend konkrete Anhaltspunkte fur die sachgfgeeBestimmung von Art und Umfang
der Ausnahmen derzeit nicht erkennbar und deshalb micht sachgerecht festsetzbar sind.

Dafur ist auch von Bedeutung: Im Rahmen des Auéstgkverfahrens haben sich weder Eigen-
timer noch Betreiber von im Plangebiet gelegeneadthandelsbetrieben dahingehend geau-
Rert, dass die vorgesehene Uberplanung ihnen digidikeiten zum Betrieb, zur weiteren Ent-
wicklung bzw. zur Erweiterung ihrer Nutzungen nimiarauf bezogene Anregung dahinge-
hend, dass der Bebauungsplan nicht oder mit an@dsaten vorliegenden Festsetzungen aufge-
stellt werden oder dass die generelle Zulassigiegitrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen be-
stehen bleiben soll, wurden von diesen Eigentirbew Betreibern weder im Zusammenhang
mit den 6ffentlichen Auslegungen noch sonst im Ramigies Aufstellungsverfahrens an die
Stadt heran getragen. Die Eigentimer bzw. die Betrénaben somit im Rahmen des Planver-
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fahrens nicht kundgetan, dass sie ein Erfordetmigtitsprechende Festsetzungen oder fur die
Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes sehen bzss si@ entsprechende Beschrankungen hin-
sichtlich des zentrenrelevanten Einzelhandelsrasimutbar ansehen. Gleichwohl werden deren
Belange in die Abwagung eingestellt (siehe unten).

10.6 Ermittlung und Gewichtung der fir die Fest setzung sprechenden
Belange

Fur die Abwagung von besonderer Bedeutung sindeisedn Falle die von der Festsetzung posi-
tiv berUhrten und damit fir die Festsetzung spnedbe Belange:

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttéurStadt als allgemein fir die Bauleit-
planung zu bericksichtigender Belang,

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versoshergiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereichese&imentrum — mit den dort vorhande-
nen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungeie so

c) des STEP Zentren der Stadt — als auf die Emgitund Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstriddzogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGBd-der im Kap. 3 unter b) genannten,
den STEP Zentren ergdnzenden Ziele.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieissh die Festsetzung positiv berihrt wer-
den konnten, ist nicht erkennbar.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenterden im Folgenden néher beschrieben
und gewichtet.

Die Betroffenheit des 6ffentlicheBelanges al)iegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja
gerade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieslesi@es. Die Festsetzung soll dem diesem
Belang mit zugrunde liegendem grof3en 6ffentlicharesse an der Starkung der Innenentwick-
lung und der Urbanitat der Stadte dienen sowierm=s auch zur Sicherstellung einer wohn-
ortnahen Versorgung beitragen. Diese bedarf anfgssiler demografischen Entwicklung be-
sonderen Schutzes, namentlich auch wegen der gegmd/obilitdt insbesondere alterer Men-
schen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sa&hiagPlangebiet ist die tatsachlich gege-
bene, erhebliche Betroffenheit des Belanges oftétigih. Zentrenrelevante Einzelhandelsnut-
zungen innerhalb des Plangebietes stehen demdséeam der Erhaltung und Entwicklung so-
wie der Starkung zentraler Versorgungsbereichedend@entrenstruktur diametral entgegen.
Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe aul3erhalbesralen Versorgungsbereiche l6sen
Kaufkraftumlenkungen bzw. Umsatzumverteilungenders sortimentsrelevanten Einzelhan-
delsbestand aus. Diese gehen zu Lasten des Eindelbbestandes der zentralen Versorgungs-
bereiche. Folge sind stadtebaulich negative Auswigen auf die zentralen Versorgungsberei-
che. Diese wurden durch die Erweiterung bestehesatardie Ansiedlung weiterer zentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe weiter verstarkt wer@amit wirden die auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie der Starkung zentraler Versorglmegeiche und der Zentrenstruktur ausge-
richteten Ziele als allgemein fir die Bauleitplagwu berticksichtigender 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-
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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 wéare eine erhebliche Betroffegagieben, wenn die Festsetzung nicht getrof-
fen wirde. Durch die dann im Plangebiet zu erwaearzentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen wirde die Erhaltung und Entwicklung soweeStiarkung der vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt infolge von negagswirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Mit den oben zugtaBg a) bereits angesprochenen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereich —ihsfresondere den zentralen Versorgungsbe-
reich Stdwestzentrum — ist mit grof3er Sicherherteztinen. Damit waren die auf diesen zentra-
len Versorgungsbereich ausgerichteten stadtentwigsipolitischen Ziele der Stadt konterka-
riert.

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

Dieses bezieht sich allerdings — in ausdrickli¢gheerkennung der grundsatzlichen Wettbe-
werbsneutralitat des Planungsrechts — ausschire8litdie zentralen Versorgungsbereiche und
die dort vorhandenen Nutzungen in ihrer stadtebhei Bedeutundzin Schutz der in den zent-
ralen Versorgungsbereichen ortsansassigen Einzidlsbetriebe bzw. —objekte um ihrer selbst
willen im Sinne eines ,Wettbewerbsschutzes" — etiwech Verhinderung von Konkurrenz — ist
ausdrucklich nichAnlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzeset Bebauungsplanes ins-
gesamt Eine von der Festsetzung ausgehende allgemegiafBssung der Marktverhaltnisse
ist allerdings nicht auszuschlief3en, nach der Bsphechung des Bundesverwaltungsgerichtes
aber unbedenklich

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 Zentrenstrukaltlich und rAumlich als stadtentwick-
lungspolitische Ziele fiir das Gebiet der Stadt kigjkonkretisierende Planung dar und die Fest-
setzung dient insbesondere auch der bauplanungiscbeh Umsetzung der Inhalte des STEP.
Auch hier gelten die obigen Ausfuhrungen hinsichtider vor dem Hintergrund der konkreten
Sachlage des Plangebietes tatsachlich gegebensrlienlen Betroffenheit des Belanges ent-
sprechend. Die Bestand zentrenrelevanter Einzedtsinetriebe und erst recht ihre Erweiterung
oder die Realisierung weiterer zentrenrelevantez&handelsvorhaben innerhalb des Plange-
bietes steht den Inhalten und Zielen des STEP &ewliametral entgegen. Diese wirden durch
die ohne diese Festsetzung im Plangebiet mit Sieftezu erwartende Neuansiedlung zentrenre-
levanter Einzelhandelsnutzungen zumindest in wiskah Teilen in Frage gestellt. Dies gilt
ebenso flr die im Kap. 3 genannten, den STEP Zeetganzenden Ziele, die mit der Be-
schlussfassung uber diesen Bebauungsplan ausahigesetzt 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 ssetidrlie von der Festsetzung in abwa-
gungserheblicher Weise negaltigriihrten und damit gegen die Festsetzung sprdehddelan-

ge. Dabei wurde eher weit gefasst ermittelt, weBaknge in diesem Falle von der Festsetzung
negativ berthrt werden kénnen. Naher zu betractitehdanach die Belange:

2 siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 @8L1.
3 vgl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 — 4 N 1.78
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d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreff€rundsticke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®echtslage und der sich daraus erge-
benden vielféaltigeren Moglichkeiten zur (baulich&jtzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke,

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits ansassigender Festsetzung betroffenen zentrenre-
levanten Einzelhandelsnutzungen mit ihrem Interassger moéglichst uneingeschrankten
weiteren Austbung und Entwicklung ihrer Nutzung sow

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(bwer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

Dass weitere Belange in abwagungserheblicher Wieissh die Festsetzung negativ berihrt
werden kénnten, z.B. die Interessen sonstiger and&lbiet vorhandener, oben nicht genannter
Nutzungen, ist im Ubrigen nicht erkennbar. Zum &leshden ,Baumarkt mit Gartenzentrum®
siehe Kap. 13.

Die Betroffenheit deBelanges d)- das Interesse der Eigentimer der von der Festgghega-

tiv betroffenen Grundstiicke an der Beibehaltungogstehenden Rechtslage — ist gegeben. Sei-
tens der Stadt wird von einem solchen Interessgegasmgen, unabhangig davon, ob sich die Ei-
gentimer der betroffenen Grundstiicke im Aufstelbwegfahren entsprechend geé&ulRert haben
oder nicht (siehe auch Kap. 8 und 10.5). Diesadj¢tin schon aufgrund der vorhandenen zent-
renrelevanten Einzelhandelsbetriebe sowie aufgdendir diesen Bebauungsplan anlassgeben-
den zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben. Zuenkign an Gebauden siehe Belang e).

Die Festsetzung schrankt fur die negativ betrofie@eundstiicke die bisher gegebenen Nut-
zungsmoglichkeiten insofern ein, dass zentrenratev&inzelhandelsnutzungen (aul3er des
~Werksverkaufs” und ausnahmsweise auch des ,Legydigdens®) nicht mehr zulassig sind.
Dies ist von Bedeutung sowohl fir die Verwertbark&ie auch fur den wirtschaftlichen Wert
des Grundbesitzes.

Diese Beschrankung ist den GrundsttickseigentluneEmngaundsatzlich zumutbar, weil diesen
neben der jeweils ausgelbten Nutzung (soweit vaidgr@moch die ganze Palette von Nutzun-
gen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebgsjplanes noch zulassig sind. Die Stadt
muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundsgigkstiimern nicht die lukrativste Nut-
zung gestatten, sondern darf die lukrativste Nugzausschlie3en, wenn dies der Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereichatliend sie kann Nutzungsmadglichkeiten,
die Uber die ausgetbte Nutzung hinausgehen undiggiteiich nicht geschitzt sind, planungs-
rechtlich einschrankénDies ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedewgtutiass die zukiinftige Nutzung oder Ver-
marktung der Grundstiicke fir Einzelhandelsnutzumggmicht-zentrenrelevanten Sortimenten
oder fur ganzlich andere Zwecke (auch mit mehrgessipen Gebauden, soweit nach § 34
BauGB zulassig) durch diesen Bebauungsplan niolgeschrankt wird. Der Bebauungsplan
steht somit einer angemessenen wirtschaftlicheausgt oder Verwertung der Grundstiicke
grundsatzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegermvehl fur die derzeit unbebauten, als auch
fur die bebauten Grundstucke (einschliel3lich decldaentrenrelevanten Einzelhandel genutz-
ten Grundstticke) und entsprechend auch flr bislabgbaute Teile ansonsten bebauter und ge-
nutzter Grundstticke. Inwieweit die allgemeinen Magkhaltnisse und ihre Entwicklung zu ge-
gebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Mgteumdoglichen oder nicht, ist ebenso we-
nig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Einschrag&anrder wirtschaftlichen Nutzbarkeit von

“vgl. entsprechend: Niedersachsisches OVG, Ut0¥03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)
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Grundsticksteilen, die sich aus ansonsten auf demiljgen Grundstiick vorhandenen Nutzun-
gen ergeben.

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

Hinsichtlich Entschadigungsanspriichen aufgrund teredler Wertminderung der Grundstiicke,
die bei der Abwéagung zu bertcksichtigen warenyast grundséatzlicher Bedeutung:

Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage desdiliein einschlagigen § 42 BauGB
kann in der Regel nur dann in Betracht kommen, whaermufgehobene oder eingeschrankte
Einzelhandelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-3akegtraumes vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entstanden ist und wenn durch die Alussetoder Beschrankungsfestsetzung
eine nicht nur unwesentliche Verkehrswertanderiesy@rundstiickes eingetretert.ist

Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein scesalb nicht gegeben, weil die mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes aufgehobenediageschréankte Einzelhandelsnutzbar-
keit bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben wa

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

Im Hinblick auf die im Plangebiet bestehende zen#levante Einzelhandelsnutzung ist von
einer bereits ausgetibten Nutzung im Sinne von Bb& 3 BauGB auszugehen, so dass al-
lein die 7-Jahres-Frist nicht maf3geblich ist. Emdstigungsanspriche gemani § 42 Abs. 3
BauGB kdnnen somit nicht generell ausgeschlossedene

Hinsichtlich dieses Aspektes hat die kommunale Bawegsstelle im Ergebnis einer Unter-
suchung zu einem in einem anderen Bebauungsplagegedn Grundstiick wie folgt Stellung
genommeh

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass Grundstiluke Einschrankung der Nutz-
barkeit fur eine grof3ere Kauferschicht attraktinci Sie sind damit besser vermarkt-
bar. Es ist zu vermuten, dass fur derartige Gruiacket deshalb auch héhere Preise er-
zielt werden kénnen.

Aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle degoBterausschusses in der Stadt
Leipzig konnten aus dem Zeitraum 01/2007 bis 12/204f vergleichbare Kauffalle in
Mischgebieten und ein vergleichbarer Kauffall inesn Gewerbegebiet ausgewertet
werden fur Grundstiicke, die zur Errichtung von sageten SB-Markten erworben
wurden. Dabei lagen die Kaufpreise in den im Flaohézungsplan ausgewiesenen
Mischgebieten im Durchschnitt ca. 8,0 % Uber deisgawiesenen Bodenrichtwert.

Die einzelnen Kaufpreise variierten jedoch zwiscbe&fbo und 153 % des jeweiligen
Bodenrichtwertniveaus. Im Gewerbegebiet konntegkalmweichung vom ausgewiese-
nen Bodenrichtwert festgestellt werden.

Fur das bewertungsrelevante Grundstiick [...] witdgaund der Nutzungseinschran-
kungen eingeschatzt, dass der Planungsschaden%a:dm Bodenrichtwert betragt.
Eine Nachfrage bzw. Kauffalle fiir gewerblich nutzbBlachen im Areal konnte bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung nicht festgestelitien.

®vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruserd3¢iihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentrakersor-
gungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe3. 166

® Hausmitteilung des Amtes fiir Geoinformation undiBeordnung, Abteilung Bodenordnung und Werterntitilu
mit Datum vom 06.01.2011
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Die obigen Ausfuhrungen — insbesondere die VartmiZKaufpreise — lassen darauf schlie-
Ren, dass der am Markt erzielbare Preis (und ddemiGrundstickswert) nicht nur von der
Zulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevahtauptsortimenten abhangt, sondern
insbesondere auch von der Lagegunst des jeweitgendstickes und von den zum Zeit-
punkt des Verkaufes gegebenen allgemeinen Markilterssen. Auch kann davon ausge-
gangen werden, dass ein Planungsschaden von caei@o,nicht nur unwesentliche Wert-
minderung des Grundsttickes" im Sinne des § 42 ABauGB darstellt. Sie liegt zwar ge-
ringfiigig tiber dem in der Literatugenannten Wert von 3,6 %, bei dem die ,Opfergrénze
jedenfalls nicht Gberschritten ist, aber weit unédib des dort ebenfalls genannten Wertes
von 10 bzw. 12%, bei dessen Uberschreiten davoyegasgen wird, dass die ,Opfergren-
ze" auf jeden Fall Gberschritten sein durfte. Atg@inkte daftir, dass die vorstehenden Aus-
fuhrungen fur die im hier gegenstandlichen Bebasplag gelegen Grundsticke nicht ent-
sprechend gelten, liegen nicht vor.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend nidloréerlich. Selbst, wenn die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminddaesr@grundsticke flihren sollte, so wéren
die Grundsticke damit nicht vollig entwertet, delem Bebauungsplan steht einer angemessenen
anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verweg der Grundstticke grundsatzlich nicht

im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

Von Bedeutung ist au3erdem, dass es sich zwar uischaftliche Interessen grundsatzlich aller
Grundstlickseigentiimer im Plangebiet, insgesamadiait aber dennoch nur einzelner Betrof-
fener handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderesiGht zugemessen.

Auch die Betroffenheit deBelanges e)der Interessen der im Plangebiet tatsachlichitseae-
sassigen, von der Festsetzung betroffenen zentgganten Einzelhandelsnutzung, ist eindeutig
gegeben. Betroffen ist hier insbesondere der Betrales bestehenden Einzelhandelsbetriebes —
die aber gleichzeitig auch als Eigentimer des Gadsibzw. auch als Grundstickseigentimer
betroffen sein kdnnen (siehe dazu oben zum Belangsdwird — obwohl sich die Betreiber bzw.
Eigentimer der Einzelhandelsbetriebe im Aufsteltwegfahren nicht entsprechend geaul3ert ha-
ben — davon ausgegangen, dass sie sowohl

e an einer moglichst uneingeschrankten weiteren Awsgitthrer bisherigen Nutzungen, also
der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

* an seiner Erneuerung nach Beseitigung oder UntgrdanNutzung (z.B. durch Feuer,
Sturm oder Einsturz), als auch

* an einer maglichst uneingeschréankten weiteren Ektung und damit auch der Umstruktu-
rierung und der Betriebsausweitung bzw.

* an einer Verlagerung des Betriebes an einen dttegikh Standort
interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die angesprochenenegigvante Einzelhandelsnutzung mit In-
krafttreten des Bebauungsplanes auf den passivaarisschutz gesetzt wird (zumindest hin-
sichtlich der zentrenrelevanten Sortimente), ist msbesondere das Interesse von Bedeutung,
die bestehende Nutzung nach der Beseitigung oderdigergang erneuern sowie sie auch tber
den genehmigten Bestand hinaus weiter entwickedn adsbauen zu kénnen. Dem steht die

"vgl. Battis, in: Battis/Krautzberger/Léhr: BauGH). Aufl., 2007, § 42 Rdnr. 6 und Bielenberg/Runiel
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Bd. II, Stand:iR010, § 42 Rdnr. 89, sowie Thomas Tyczewski: Eliman-
delssteuerung im Lichte des Planungsschadensreahnt8surecht 2007, 491ff.

02.09.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 390 ,Gewerbegebiet GroRzschochNertzungsarten*

Seite 23

Festsetzung entgegen. Erneuerungen und weiteradkhimgen der Nutzung (hinsichtlich des
Angebotes an zentrenrelevanten Sortimenten) sindattegrundsatzlich nur noch méglich, so-
weit dies vom passiven Bestandsschutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschrankung ist aberfalgenden Grinden gegeben:

Die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzundalso der Erhalt des betrieblichen Bestan-
des) und deren Weiterentwicklung (z.B. durch Saetitaverédnderungen) sind innerhalb des
baurechtlich genehmigten Rahmens weiterhin uneahgéskt moglich. Auch Betreiber-
wechsel sind weiterhin mdglich, soweit die Nutzumgerhalb des baurechtlich genehmigten
Rahmens bleibt. Damit ergibt sich insofern keineldming hinsichtlich der Nutzbarkeit fir
den Einzelhandel.

Hinsichtlich der nicht mehr zuldssig&nneuerung nach Beseitigung oder Untergangler
Nutzung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturzjl siie sich aus dem Bebauungsplan erge-
benden Einschrankungen und Nachteile zu betrachten:

o Fur die als Eigentimer des Gebaudes Betroffeneawgifichst, dass der Verlust bzw. das
Wertloswerden des Gebaudes im Falle der Beseitigdegdes Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigstédden. Dem Bebauungsplan
anzurechnen ist lediglich, dass die beseitigte adergegangene zentrenrelevante Ein-
zelhandelsnutzung im Plangebiet nicht wieder audgenen werden darf. Den Eigenti-
mern bleibt aber die ganze Palette von Nutzungerawth nach Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes noch zulassig sind, einschliel3listEdezelhandels mit nicht-zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten, des ,Werksverkaufes" wshahmsweise auch des ,Leipzi-
ger Ladens®. Zur Zumutbarkeit dessen gelten digerbAusfiihrungen zu Belang d) ent-
sprechend.

o0 Auch fur die als Betreiber des zentrenrelevantez&handelsbetriebes Betroffenen gilt,
dass der Verlust bzw. das Wertloswerden der furzéetrenrelevanten Einzelhandel ge-
nutzten Einrichtungen usw. im Falle der Beseitigndgr des Unterganges nicht dem
Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigestédden. Die Betreiber stehen
nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung abedenSituation, einen neuen Be-
triebsstandort finden zu missen, so sie den Bewater fihren wollen. Dem Bebau-

ungsplan anzurechnen ist dabei lediglich, dasedie=ue Betriebsstandort im Plangebiet
nicht mehr gefunden werden kann. Fur den hier laretroffenen Einzelhandelsbetrieb
ware die Weiterfihrung nur noch im Rahmen eineslicliigrweise verbliebenen Be-
standsschutzes moglich. Sollte der Bestandschuizfitrenrelevante Einzelhandelsnut-

zungen insgesamt erloschen sein, dann ist fir derelBandelsbetrieb kein neuer Be-
triebsstandort innerhalb des Plangebiet mehr mibgher Betreiber stiinde dabei aber
vor einer Situation, wie sie auch ohne diesen Bebhgsplan tblicherweise auftritt, z.B.
wenn der Betreiber des Einzelhandelsbetriebes aioth Eigentimer der baulicher An-
lage ist und dessen Eigentiimer diese nach ihremrghmg nicht wieder errichtet oder
wenn er Mietvertrage kindigt oder einen auslauferditvertrag nicht verlangert.
Auch in diesen, in der Lebensrealitat durchaussgipn Fallen misste der Betreiber sich
einen neuen Standort suchen, ggf. auch auRerhalBldegebietes.

Auch hinsichtlich einer méglichsineingeschrankten weiteren Entwicklungund damit
auch der Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsamdgen) und der Betriebsausweitung,

aber auch der altersbedingten Erneuerungen degésiad die sich aus dem Bebauungsplan

ergebenden Einschrankungen und Nachteile zu bétradberartige Entwicklungen sind —
soweit auf zentrenrelevante Sortimente bezogerr Aaeh im Rahmen des Bestandschutzes
zulassig. Baurechtlich relevante Anderungen, Undraotler Erneuerungen sind zwar un-
verandert zulassig, nicht aber fir zentrenrelev&otémente.
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Den davon Betroffenen ist dies aber zumutbar.

o Als Eigentimer des Gebéaudes:

» In die Austbung der bisherigen, tatséchlich statéfnden Nutzung wird rechtlich
nicht eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt ladigtlie Bodennutzbarkeit im Hin-
blick auf kiinftige Vorhaben; der eigentumsrech#i@destandsschutz der ausgeibten
Nutzung bleibt wahrend ihrer gesamten Dauer enhalie bleibt somit die grundsatz-
liche Moglichkeit, die bereits getétigten Investiten weiter zu nutzen und weiter zu
amortisieren.

= Soweit das Gebaude ohne baurechtlich relevanterfingen, Umbauten oder Erneu-
erungen nicht mehr fiir zentrenrelevante Einzelhisndézungen nutzbar sein sollte,
verbleibt dem Eigentimer die Méglichkeit der Entiicg im Hinblick auf die gan-
ze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufsteltlieges Bebauungsplanes noch
zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten digem Ausfiihrungen zu Belang d)
entsprechend. Dem Eigentiimer ware es also moglicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsnutzungen oder vollig andere Nutzung aufrmea (oder aufnehmen zu las-
sen), mit denen die getatigten Investitionen (mBauliche Anlagen oder Einrich-
tungen) auch weiterhin angemessen wirtschaftlictveget werden konnten und fur
die die oben angesprochenen Entwicklungen durchgefierden konnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessemescheaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fur den Einzelhandel mit zentrenreiea Hauptsortimenten eingerichte-
ten, aber auch fir andere Zwecke nutzbaren baulidhéagen und Einrichtungen nicht
grundsatzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinenrkaerhaltnisse und ihre Entwick-
lung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftNutzung ermdglichen oder
nicht, ist aus heutiger Sicht nicht prognostiziennad kann deshalb nicht in die Abwéa-
gung eingestellt werden..

o0 Als Betreiber des zentrenrelevanten Einzelhandgisbes:
Auch hier gilt insbesondere, dass in die Ausuburgbisherigen, tatsachlich stattfinden-
den Nutzung nicht eingegriffen wird und somit diédlichkeit bleibt, die bereits getatig-
ten Investitionen weiter zu nutzen und zu amorggsieGenommen wird lediglich wei-
testgehend die Mdglichkeit der Entwicklung (hieusveitung) innerhalb des derzeit ge-
nutzten Geb&udes. Der Betreiber steht dabei alobrlaar vor einer Situation, wie sie
auch ohne diesen Bebauungsplan in der Lebenstehlitéhaus typischerweise auftritt,
z.B. wenn der Betreiber nicht auch Eigentiimer @edibher Anlage ist und dessen Ei-
gentimer entsprechende Entwicklungen oder Ernegerunicht mittragt bzw. durch-
fuhrt oder wenn aus Platzgriinden keine derartigewigklungen méglich sind. Auch in
diesen Fallen musste der Betreiber sich einen nSterdort aul3erhalb des derzeit ge-
nutzten Geb&audes suchen.

Aul3erdem ist zu beachten: Fur den bestehendenl|BEamIsbetrieb liegen keine konkreten
Anhaltspunkte dafir vor, dass Gber den genehmigéstand hinausgehende Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen oder altersbedirgeuerungen der baulichen Anlagen
beabsichtigt werden. Das Vorhaben wurde im Septe2@5 genehmigt und kurz darauf
errichtet. Inwieweit angenommen werden kann, dassudlagen im Wesentlichen den aktu-
ellen Anforderungen entsprechen und deshalb dgeakal3nahmen vorerst nicht zu erwar-
ten sind, lasst sich nicht abschlie3end beurteileamal sich Geb&dudeeigentimer bzw. SB-
Markt-Betreiber im Aufstellungsverfahren nicht gBart haben. Jedenfalls lasst sich derzeit
nicht prognostizieren, in welcher Art und in weloh&mfang zukinftige — Uber den geneh-
migten Bestand hinausgehende — Erweiterungen, Ainden, Nutzungsanderungen oder Er-
neuerungen zu gegebener Zeit erforderlich werdente®. Folglich ist auch nicht erkenn-
bar, ob bzw. inwieweit sie jetzt oder zum fragliohgeitpunkt stadtebaulich vertretbar sind
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oder nicht, insbesondere im Hinblick auf die Zidieses Bebauungsplanes (siehe Kap. 3)
sowie den im Stadtentwicklungsplan Zentren niedeggen stadtentwicklungspolitischen
Zielen der Stadt (siehe Kap. 6.2.1). Fest stel#aitenur, dass die jetzigen Nutzungen im
Widerspruch zu den genannten Zielen stehen, aleBdstandsschutz unterliegen. Fur
nicht vorhersehbare Falle hat der Gesetzgeberdi&idglichkeit der Zulassung durch Be-
freiung vorgesehen, den Anwendung jedoch einenrebek Antrag voraus setzt.

» Hinsichtlich eineNerlagerung der bestehenden zentrenr elevanten Einzelhandel snut-
zung an einen anderen Standort im Plangebiet gilt, deessnicht mehr moglich ist. Dies ist
aber zumutbar. Der neue Standort konnte zwar niigieeise attraktiver sein und mehr
(Kfz-orientierte) Kundschaft anziehen. Berihrtaber lediglich das Interesse, bestehende
Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeimgschaftlichen Wettbewerbs auch
an anderer Stelle innerhalb des Plangebietes natz&iinnen. Geschitzte Rechtspositionen
werden nicht berthrt. Auch handelt es sich nichtaimen Verstol3 gegen die Niederlas-
sungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie daropaischen Union.

Im Ergebnis wird dem Belang e) somit — trotz der aitem im Falle des Unterganges der Nut-
zung zu erwartenden gravierenden Auswirkungen r-lkesonderes Gewicht zugemessen.

Die Betroffenheit deBelangesf), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutuligzw.

ihrer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sisidh im Plangebiet dieses Bebauungsplanes
anzusiedeln, ist — allein schon angesichts dedifiiAufstellung dieses Bebauungsplanes anlass-
gebenden Bestrebungen — ebenfalls eindeutig gegehalem diese Festsetzung entgegen steht.
Beruhrt ist aber auch hier lediglich das Interebgstehende Markt- und Erwerbschancen im
Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewauda innerhalb des Plangebietes nutzen
zu kdnnen. Geschitzte Rechtspositionen werden berfihrt. Auch handelt es sich nicht um ei-
nen Verstol3 gegen die Niederlassungsfreiheit uadainstleistungsrichtlinie der europaischen
Union.

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untedgetes Gewicht zugemessen, zumal auch
hier nur von einzelnen Betroffen auszugehen istv&mweisen ist hier auf die eingegangenen,
im Kap. 5 genannten Antrage. Siehe dazu auch AnBatigser Begrindung.

10.8  AbschlieRende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ernmggflund Gewichtung der von der Festsetzung
berthrten Belange fur die Bevorzugung der untéisag) genannten, fur die Festsetzung spre-
chenden Belange. Die unter d) bis f) genanntergmyelie Festsetzung sprechenden Belange
wiegen dagegen weniger schwer und werden deshelbkgestellt. Die Wahrung des Grund-
satzes der VerhaltnismaRigkist dabei gegeben.

Von Bedeutung daftir ist insbesondere (im Einzebkiehe oben):

* Beiden Belangen a) bis c) handelt es sich um deigie ffentliche Belange, die auch dem
Bedurfnis des Uberwiegenden Teils der in den Eiszegeichen der tatsachlich vorhandenen
und im STEP Zentren festgelegten zentralen Versmsjereichen lebenden Wohnbevolke-
rung nach Sicherstellung einer wohnortnahen Vetsaygentsprechen.

» Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegedie wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner bzw. um die Interessen eines nur untergetednleiles der im Einzugsbereich der
hier zentralen Versorgungsbereiche lebenden Wolitkewng. Diese wiegen insgesamt
weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nadhist).

« Die Wahrung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeaweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fir die nachteilige Betroffenen eegelen Auswirkungen sind zumutbar und
deshalb hinzunehmen.
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HinsichtlichEntschadigungsansprtichen aufgrund eventueller Wertimderung der Grund-
stiicke die bei der Abwéagung zu berlcksichtigen wéarerd §iir das Abwagungsergebnis die
unter Kap. 10.7 zu Belang d) dargelegten Gesichtgpuwon Bedeutung. Von diesen ausgehend
ist festzustellen:

* Soweit mit den planerischen Festsetzungen eineriifeterung der betroffenen Grundsti-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlidaetschadigungsansprichen fuhrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzudey, Bevolkerung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zusammengefasste Versorgungsmiagtem zur Verfligung zu stellen, fur
vertretbar und zumutbar gehalten. Im Ergebnis desdhatzung der kommunalen Bewer-
tungsstelle ist davon auszugehen, dass es sichwab®ir unwesentliche Wertminderungen
handeln dirfte, sodass eventuelle Entschadigungdarie nach dem Planungsschadens-
recht zwar dem Grunde nach, nicht aber der Hohle gageben sein dirften.

e Auch fur den Fall, dass hier Entschadigungsansgr&thzelner auch der Hoéhe nach zu er-
warten waren, dirften diese — ausgehend vom ErgelemiEinschatzung der kommunalen
Bewertungsstelle — nur geringfiigig tber der Grenzden unwesentlichen Wertminderun-
gen liegen. Deshalb wirden solche Entschadigungdieise nach derzeitigem Kenntnis-
stand aufgrund der Bedeutung der Zentren und detrefestruktur zu keinem anderen Ab-
wagungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung diddelsauungsplanes fuhren.

11. Zulassigkeit des ,Werksverkaufs” zentrenrelevan ter Sortimente

11.1  Wortlaut der Festsetzung
Im 8 2 Absatz 2 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(2) Absatz 1 gilt nicht fir Verkaufsstellen von Haerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an den Endvediraurichten ("Werksverkauf"), wenn

a) die Sortimente in rAumlicher und fachlicher Madung zu der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschliel3lich Reparatur- @etviceleistungen einer im raumlichen Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes oder in desseittelbarem Umfeld befindlichen Be-
triebsstatte stehen und

b) die GroRRe der dem Verkauf der Sortimente nada&hl dienende Flache (Verkaufsflache)
der Flachengroéf3e der zugehérigen Betriebsstattélidawntergeordnet bleibt.

11.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplaoraigliegenden
Zieles b) die sich aus der Festsetzung nach Alisatgebende grundsatzliche Nicht-Zulassig-
keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Haufitsenten in beschranktem Umfang zu off-
nen. Im Plangebiet oder dessen unmittelbarem Unaedéissigen oder sich ansiedelnden Hand-
werksbetrieben oder anderen — vornehmlich prodezdsn — Gewerbebetrieben soll es ermdg-
licht werden, ihre Produkte auch im Plangebiet advérbraucher zu veraufRern. Die dem Ver-
kauf der Sortimente nach Absatz 1 dienende Fla¢aekéufsflache) soll aber der FlachengroRe
der zugehorigen Betriebsstatte deutlich untergessrdieiben, wodurch eine angemessene Be-
schrankung dieser Nutzung erfolgt. Mit dieser Offgisoll insbesondere gewahrleistet werden,
dass diese Nutzungen, von denen aufgrund ihreglieldisehr geringen Angebotsvielfalt in Ver-
bindung mit der zu erwartenden geringen Grol3e @ekaufsflachen grundsatzlich keine stadte-
baulich negativen oder sogar schadlichen Auswirkarauf die Erhaltung und Entwicklung so-
wie die Starkung zentraler Versorgungsbereichedandentrenstruktur zu erwarten sind, nicht
in unvertretbarem Mal3e eingeschrankt werden.

Fur dieZulassigkeit der Festsetzungelten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@ngdh
handelt es sich beim ,Werksverkauf‘ um einen fagtgggsfahigen Betriebstyp.
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Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich&RAb-

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende Unzuléassigkdiinzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten geéffnet und die ohngetiddebauungsplan bestehende Zulassigkeit
des ,Werksverkaufs“ erhalten. Damit setzt die Fetgtang das darauf bezogene Ziel dieses Be-
bauungsplanes um. Dies steht nicht im Widerspructten sonstigen Zielen des Bebauungspla-
nes. Ausschlaggebend dafir ist insbesondere dassiesen Nutzungen aufgrund ihrer lediglich
sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit de erwartenden geringen Gro3e der Ver-
kaufsflachen grundsétzlich keine stadtebaulich tgaoder sogar schadlichen Auswirkungen
auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgsbereiche zu erwarten sind.

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#&the der Teil der Geschéftsflache zu
verstehen, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgy@it werden (einschliel3lich Kassenzone,
Gange, Schaufenster und Stellflachen fur Einricigegenstande sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander veldailen Treppen und Aufziige). Bei der Er-
mittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen elmezziehen, die vom Kunden betreten werden
konnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kaergligr aus hygienischen oder anderen
Grinden vom Kunden nicht betreten werden durfea,etiva eine Fleischtheke mit Bedienung.
Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahtelangen, ist in die Verkaufsflachen-
berechnung einzubeziehen. Auch FlachenRfamdraumen, die vom Kunden betreten werden
kénnen, gehoren zur Verkaufsflache. Sie werdenrutem Gesichtspunkt der Verkaufsanbah-
nung der Verkaufsflache zugerechnet. Erfolgt dek&ef unmittelbar aus dem Lager, dann gilt
die dafiir verwendete Lagerflache als Verkaufsflaame ist vollstdndig mitzurechnen. Keine
Verkaufsflachen sind solche Flachen, die nicht daafeund saisonal, sondern nur kurzfristig
zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsflache eéldlso auch Thekenbereich, Kassenzone,
Windfang, Packzone und Pfandlager.

Auch die ,Handlungsanleitung des Sachsischen Staaitseriums 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“jsaauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinealEandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch s€iffaung hinsichtlich des ,Werksverkaufs*
erforderlich. Denn: Im Interesse der im Plangebahandenen bzw. der sich dort ggf. neu an-
siedelnden produzierenden Betriebe soll die bisgebene Moglichkeit erhalten bleiben, ihre
Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebi&ratverbraucher zu verauf3ern, auch,
wenn es sich dabei um zentrenrelevante Sortimemtdédit. Ein solcher ,Werksverkauf* ist oft
von grof3er Bedeutung gerade fiir kleinere Betrigttedamit auch fur die mittelstandische
Struktur des Gewerbes. Gleichzeitig sind dieserztwgen aufgrund ihrer lediglich sehr gerin-
gen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erteaden geringen Grof3e der Verkaufsflachen
grundsétzlich keine stadtebaulich negativen odgaisschadlichen Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberemherwarten. Folglich ist es nicht angemes-
sen, auch die Zulassigkeit des ,Werksverkaufs* lamgebiet aufzuheben.

Die von der Festsetzung positiv berihrterd damitfiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die Belange

» der Eigentimer der von der Festsetzung betroff@rendstiicke — hier mit ihrem Interesse
an einer Beibehaltung der Zulassigkeit des Werkswdges auch der in Absatz 1 der Festset-
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zung genannten Sortimente und der sich darauseamndeh vielfaltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundkg&i(Belang d))

» aber auch die Belange der Betreiber derjenigendety fir die der ,Werksverkauf* in Fra-
ge kommit.

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangend dem gegenuber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler 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 Versasgjugreiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereicheseimentrum — mit den dort vorhande-
nen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungeig so

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltuma Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrdékap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Die abschlielBende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berthrten Belange wie ¢@gbffen:

Hier ist den positiv beriihrten Belangen héheres iG@vibeizumessen. Ein Verzicht auf die Fest-
setzung hatte auf die entgegenstehenden Belarime @) nur unerhebliche positive Auswirkun-
gen, ware aber — angesichts der dann gegebenertégsigleit des Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten — von ganz erheblicheohtéd fiir die von der Festsetzung positiv
berthrten Belange. Zwar ware es fiur die zentralersdgungsbereiche und auch die Zentren-
struktur sicherlich von Vorteil, wenn die im Werlksikauf aul3erhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches verkauften Produkte statt desserhiallv der zentralen Versorgungsbereiche
verkauft wirden. Aufgrund der im Werksverkauf jerkéufsstelle tblicherweise sehr geringen
Vielfalt der angebotenen Sortimente sowie aufgrdexdin der Festsetzung enthaltenen Begren-
zung des Werksverkaufes auf einen deutlich untedgpeten Teil der zugehorigen Betriebsstatte
sind jedoch grundsatzlich keine nennenswerten Alswgen auf die Erhaltung und Entwick-
lung sowie die Starkung zentraler Versorgungsbkesimd der Zentrenstruktur zu erwarten.
Dementsprechend wird hier den positiv von der le¢atmg beriihrten Belangen der Vorzug ge-
geben. Dies dient auch den Belangen der Grundsiggkgtiimer im Sinne eines Interessenaus-
gleichs.

12. Ausnahmsweise Zulassigkeit des ,Leipziger Laden S
12.1 Wortlaut der Festsetzung
In 8§ 2 Absatz 3 des Bebauungsplanes ist auf demdkage des 8§ 9 Abs. 2a BauGB festgesetzt:

(3) 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 Bevolkerursgiimem unmittelbaren Einzugs- bzw. Nah-
bereich dient und

b) eine GroRe der Verkaufsflache von 150 m2 nibbtschreitet.

12.2 Begrundung der Festsetzung

Ziel der Festsetzungst es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplanrmgtiegenden Zie-
les c) die sich aus § 2 Absatz 1 des BebauungspEgebende grundsétzliche Nicht-Zulassig-
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keit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauitsenten in nach Art und Umfang be-
schranktem Umfang zu 6ffnen. Die bislang gegebedglighkeit, im Plangebiet ,Leipziger L&-
den“ mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eichiein und zu betreiben, soll zumindest aus-
nahmsweise erhalten bleiben. Mit dieser Offnungieebesondere gewéhrleistet werden, dass
.Leipziger Laden", soweit dadurch

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

* nicht aber stadtebaulich negative oder sogar sé&dhuswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung sowie die Starkung der oben genannéstralen Versorgungsbereiche sowie
die Zentrenstruktur zu erwarten sind,

nicht eingeschrankt werden.

Dies ist vorliegend nur dann der Fall, wenn nuzeine ,Leipziger Laden” entstehen, nicht aber
eine Agglomeration solcher Laden. Deshalb sollielstibei der allgemeinen Zulassigkeit des
.Leipziger Ladens" im Plangebiet bleiben, um dadat Entwicklungen einer solchen Agglome-
ration, die der auf Zentrenschutz ausgerichtetefedler Stadt eindeutig entgegen stehen wirde,
vorbeugen zu kénnen.

FUr dieZulassigkeit der Festsetzungielten die Ausfiihrungen in Kap. 10.3 entsprech@ngdh
handelt es sich beim ,Leipziger Laden” (siehe K&R.1) um einen festsetzungsfahigen Be-
triebstyp.

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

satz 1 des Bebauungsplanes ergebende vollstandigdddsigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gedffnetdiadhne diesen Bebauungsplan bestehen-
de Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens" zumindestaalsnahmsweise Zulassigkeit erhalten.
Damit setzt die Festsetzung das darauf bezogehdigges Bebauungsplanes um. Dies steht
nicht im Widerspruch zu den sonstigen Zielen ddsaBangsplanes. Ausschlaggebend dafir ist
insbesondere die Ausrichtung sowie die geringe &di? Verkaufsflache der ,Leipziger La-
den“ und deren nur ausnahmsweise Zulassigkeitt&iadlich negative oder sogar schadliche
Auswirkungen auf die hier relevanten zentralen Uegsngsbereiche sind bei Ansiedlung ein-
zelner ,Leipziger Laden” im Plangebiet nicht zuloehten.

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 gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 Absatz 1
des Bebauungsplanes ergebenden UnzulassigkeitinealBandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten ist gleichzeitig auch s€iffaung hinsichtlich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit des ,Leipziger Ladens” erforderlicterih: Einzelne ,Leipziger Laden” stehen im
Regelfall nicht im Widerspruch zum Ziel der Erhalgjuund Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Aul3erdem sind sie oft von groR3ee@edg fur kleinere Handwerks- bzw.
handwerksbezogene Dienstleistungsbetriebe und deutiit fir die mittelstandische Struktur im
Stadtteil bzw. auch in der ganzen Stadt. Sie ded auch von Bedeutung fiir die Nahversor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs (z.B. kl@&ekerei, Fleischerei, Milchgeschétft) und er-
fullen als Treffpunkt gerade fir altere Menscheaohagine identitatsstiftende Funktion fur die
unmittelbare Nachbarschaft. Dadurch sind positiffeke zu Gunsten der Starkung und Ent-
wicklung des Siedlungsbereiches zu erwarten. Fablgét es nicht angemessen, auch die Zulas-
sigkeit des ,Leipziger Ladens” im Plangebiet gértziaufzuheben.

Im vorliegenden Fall ist es aber nicht vertretiearpei der allgemeinen Zuléssigkeit des ,Leip-
ziger Ladens” im Plangebiet zu belassen. AufgrugrdSituation im Plangebiet ware die Ent-
wicklung einer Agglomeration von ,Leipziger Ladert befiirchten, die der auf die Erhaltung
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und Entwicklung sowie die Starkung ihrer zentrakemsorgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur ausgerichteten Ziele der Stadt eindeutig ergesgehen wirde. Insbesondere kénnten sich
im Umfeld der bereits vorhandenen Lebensmittelngdgétnzlich neue Einzelhandelsschwer-
punkte oder sogar zentrale Versorgungsbereicheigk@in. Diese stiinden in Konkurrenz zu
den fUr diesen Bebauungsplan relevanten zentradesovgungsbereichen — hier insbesondere
des D-Zentrums Sudwestzentrum — und im Widerspzueh Ziel der Stadt zur Erhaltung und
Entwicklung sowie der Starkung der zentralen Vagsogsbereiche und der Zentrenstruktur.
Folglich ist es erforderlich, es bei der ausnahnssveZulassigkeit des ,Leipziger Ladens” zu
belassen.

Die von der Festsetzung positiv berihrterd damitfir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die im Kap. 10.7 bereits genariBgtange

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffédrundstiicke mit ihrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®elchtslage und der sich daraus erge-
benden vielféaltigeren Moglichkeiten zur (baulich&tzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke und

e) der im Plangebiet tatsachlich bereits ansasstgerelhandelsnutzungen mit ihrem Interesse
an der mdglichst uneingeschréankten weiteren Ausgiloma Entwicklung ihrer Nutzung

sowie
» die Belange maoglicher Betreiber weiterer ,Leipzigéden® und

» die besondere stadtebauliche und stadtentwickluiigisphe Bedeutung dieser Laden (siehe
Kap. 6.2.1).

Als grundsatzlich entgegenstehende Belangend dem gegenuber zu stellen die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttturStadt als allgemein fir die Bauleit-
planung zu bericksichtigender Belang,

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versasjgreiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereichesetmntrum — mit den dort vorhande-
nen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungeie so

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltumal Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrde&Kap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele.

Die abschlieRende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berthrten Belange wie ¢@gbffen:

Hier ist den positiv bertihrten Belangen hoheres iG#vbeizumessen. Die Festsetzung ist fur
diese Belange von weitaus gréRerer Bedeutungiiatii¢ entgegenstehenden Belange a) bis c).
Ein Verzicht auf die Festsetzung hatte auf die egtgstehenden Belange a) bis ¢) nur unerheb-
liche positive Auswirkungen, wére aber — angesidetsdann gegebenen Unzuldssigkeit des
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortinmerteon ganz erheblichem Nachteil fur die
von der Festsetzung positiv berlihrten Belange. Zvéae es fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche und auch die Zentrenstruktur sicherlich Vorteil, wenn die in einem ,Leipziger Laden*
aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereicheawféekh Produkte statt dessen innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche verkauft wirden. Aufg der geringen Grél3e der Laden und
des oft eng begrenzten Sortimentsspektrums sindrakieegelfall keine nennenswerten Aus-
wirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung sodie Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten (sheich Kap. 6.2.1). Dies gilt vorliegend vor al-
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lem auch angesichts der nur ausnahmsweisen ZWkagseinzelner ,Leipziger Laden®. Dement-
sprechend wird hier den positiv von der Festsetharghrten Belangen der Vorzug gegeben.
Dies dient auch den Belangen der Grundstiickseigentim Sinne eines Interessenausgleichs.

13. Sondergebiet ,Baumarkt mit Gartenzentrum*

13.1 Wortlaut der Festsetzung
In 8§ 3 des Bebauungsplanes ist auf der Grundlagi@ d4 BauNVO festgesetzt:

(1) Fur das aus dem Flurstuck 54/28 der Gemarkungd@éff bestehende Grundstiick des vor-

handenen ,Baumarktes mit Gartenzentrum* gilt abvieied von § 2:

a) Das Grundstuck wird als sonstiges SondergebietietiZweckbestimmung ,,Baumarkt mit
Gartenzentrum* festgesetzt.

b) Zulassig ist ein Baumarkt mit Gartenzentrum mieeMerkaufsflache von maximal
6.300 m2.

c) Ausschlie3lich folgende Sortimente sind als Hauptaente zulassig, soweit es sich dabei
um baumarkt- bzw. gartenfachmarkttypische Sortismbandelt:

Teppiche, Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke

Mobel, Kiichenmobel, Biromoébel

Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren undR&euge, Badeinrichtungen und Bad-

ausstattungen, Sanitar, Fliesen, Rollladen, GitRwollos, Markisen

Baustoffe, Holz, Bauelemente wie z.B. Tiuren, Fenste

Pflanzen und Zubeh6ér, Pflege- und Diingemittel, Tind Erde, Pflanzengefal3e, Garten-

mobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhauser, Gesliaaser, Naturholzer u.a.

Kfz-Zubehor, Rasenméher.

d) Auf hdchstens 10 Prozent der Verkaufsflache degeBes durfen abweichend von c) die
nachfolgend aufgeflihrten Randsortimente verkauftiere soweit es sich dabei um bau-
markt- bzw. gartenfachmarkttypische Randsortimbatelelt:

- Zoologischer Bedarf, Schnittblumen

Drogeriewaren, Kosmetik, Parfmeriewaren, hier:igiings- und Pflegemittel

Oberbekleidung, hier: Berufsbekleidung

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen

- Sportgerate, hier: Fahrrader, Fahrradzubehor

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, .

13.2 Begrindung der Festsetzung

Ziel dieser Festsetzungst es,

» einerseits der Ubergeordneten, auf den Zentrersalisgerichteten Zielsetzung dieses Be-
bauungsplanes (siehe Kap. 3) entsprechend, diedinsig sonstiger zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsvorhaben (etwa durch Umnutzung des Gtiicldss) zu vermeiden,

» andererseits aber die sich aus § 2 des Bebauungsmagebende grundsatzliche Nicht-
Zulassigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevahtguptsortimenten in beschranktem
Umfang zu 6ffnen, um damit zur Umsetzung des dieBebauungsplan zugrunde liegenden
Zieles d) beizutragen.

Dazu soll der grundsatzlich fir das gesamte Plarggbltende § 2 des Bebauungsplanes ,sus-
pendiert* und durch eine auf die vorhandene Nutalad@aumarkt mit Gartenzentrum bezogene
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes exsetdn. Der Baumarkt mit Gartenzentrum

soll hinsichtlich der Art der Nutzung in Verbindungt der Verkaufsflache und den angebotenen
Sortimenten in seinem genehmigten Bestand planealggich abgebildet und gesichert werden.

02.09.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 390 ,Gewerbegebiet GroRzschochNertzungsarten*

Seite 32

Gleichzeitig sollen ihm aber in begrenztem Umfamnguwicklungsmaoglichkeiten belassen wer-
den, so wie dies im Kap. 3, Ziel d) angegeben ist.

Bezweckt wird damit, dem Interessenausgleich zvesaden Belangen des bestehenden Bau-
marktes mit Gartenzentrum im Hinblick auf die west&ustbung und Entwicklung der Nutzung
und denen des Zentrenschutzes im Hinblick auf denéidung darauf bezogener Fehlenwick-
lungen zu dienenEs soll insbesondere gewahrleistet werden, dass tlatzung, von der auf-
grund ihrer baumarkttypisch begrenzten Angebotfaltiedn zentrenrelevanten Sortimenten
grundsétzlich keine erheblichen stadtebaulich megrabder sogar schadlichen Auswirkungen
auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stagkaentraler Versorgungsbereiche und der
Zentrenstruktur zu erwarten sind, nicht in unveébaeem Mal3e eingeschrankt wird. Ebenso soll
gewahrleistet werden, dass Entwicklungen, die fthea Auswirkungen flihren wirden, nicht
eintreten konnen.

Die Zulassigkeit der Festsetzungst gegeben. Bei dem vorhandenen ,Baumarkt miteaar
zentrum*“ handelt es sich um einen grol3flachigerz@&handelsbetrieb, der sich nach Art, Lage
und Umfang auf die stadtebauliche Entwicklung umdn@ng nicht nur unwesentlich auswirken
kann, sodass die Festsetzung eines sonstigen §ebdxes nach § 11 BauNVO grundsatzlich
zulassig ist. Nach 8§ 11 Abs. 2 BauNVO sind fur sigesSondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung festzusetzen. Dies istankestsetzung erfolgt.

Auch dieEignung der Festsetzungst gegeben. Mit der Festsetzung wird — anstatestth aus

8 2 des Bebauungsplanes ergebenden Beschrankuingéia Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimentere-otine diesen Bebauungsplan bestehende
Zulassigkeit des ,Baumarktes mit Gartenzentrum‘ogen auf seinen Bestand sowie eine be-
grenzte Erweiterung erhalten. Andererseits ergdbt aus der Festsetzung aber auch eine Be-
schrankung dahingehend, dass die Ansiedlung sengtemtrenrelevanter Einzelhandelsvorha-
ben (etwa durch Umnutzung des Grundstlickes) nietirmnd Erweiterungen nur noch in kon-
kret begrenztem Umfang mdglich sind.

Damit setzt die Festsetzung das Ziel d) sowie dalsdés Interessenausgleiches hinsichtlich der
Interessen der Erhaltung und Entwicklung sowieStérkung der zentralen Versorgungsberei-
che und der Zentrenstruktur auf der einen undrderéssen insbesondere des Grundstlicksei-
gentiimers bzw. der Betreiber des ,Baumarktes nmiteBaentrum* auf der anderen Seite um.

Fur die einzelnen Bestandteile der FestsetzurdjedEignung wie folgt gegeben:

« Mit dem an den Anfang der Festsetzung gestelltén \8iad die gewollte ,Suspendierung*
des ansonsten fiir das gesamte Plangebiet gelt@ritldes Bebauungsplanes eindeutig fest-
gesetzt. Nicht geeignet ware statt dessen eineggeduflosende Festsetzung nach § 9 Abs. 2
BauGB, da Anhaltspunkte fur eine in absehbarer Zedrwartende Aufgabe der Nutzung
als Baumarkt nicht bestehen.

e Mit den Absatzen a) bis d) der Festsetzung wirdZsheckbestimmung des Sondergebietes
sowie die zulassige Art der Nutzung eindeutig uech&iel d) entsprechend festgesetzt.

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

Der Begriff ,Randsortimente stitzt sich auf die Definition, wie sie u.a. irr de-
beitshilfe ,,Erhaltung und Entwicklung zentraler ergungsbereiche” des Deutschen
Institutes fiir Urbanistik (Dif@)enthalten ist:

»Ein Kernsortiment kann regelméRig durch branchelnilie Randsortimente erganzt
werden, ohne dass dies in jedem Fall einer bes@mdeaurechtlichen Zulassung be-

8 vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruserd3¢iihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentrakersor-
gungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe$. 167
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darf. Die hierfuir einschlagigen Mal3stdbe hat dasGONRW im Urteil vom 22. Juni
1998 (Ikea Dortmund) wie folgt definiert:

,Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsweatit besteht ... insofern
eine Wechselbezlglichkeit als ein Randsortimene-sghon aus dem Begriff
~-Rand"“-sortiment folgt — zu einem spezifischen ksamiment lediglich hinzu-
tritt und dieses gleichsam erganzend durch solchesWanreichert, die jeden-
falls eine gewisse Beziehung und Verwandtschafienitaren des Kernsor-
timents haben. Zugleich muss das Angebot des Rdnasiois dem Kernsor-
timent in seinem Umfang und seiner Gewichtigkaitldd untergeordnet sein.
Randsortimente sind damit nur solche Warengrupgeneinem bestimmten
Kerngebietssortiment als Hauptsortiment sachlioperudnete und hinsicht-
lich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnebehiortimente sind. Al-
lein bei diesem Verstandnis der Wechselbeziehursglzen den Begriffen
Kernsortiment und Randsortiment ist die Annahmedgfertigt, dass aus der
Zulassigkeit eines durch bestimmte Branchenbezengen gekennzeichneten
Kernsortiments zugleich folgt, dass auch die deejegen Branche zugeord-
neten Randsortimente zugelassen sind.’

Dieser Definition haben sich weitere Obergerichtgaschlossen. Ein zuldssiges Rand-
sortiment muss also in der jeweiligen Branche ib§iein. Eine Unterordnung wird in
der Praxis meist angenommen, wenn der Anteil dedBatimente an der Gesamtver-
kaufsflache nicht mehr als 10% betragt.”

Die Erforderlichkeit der Festsetzungist sowohl in zeitlicher (,sobald erforderlich“jssauch in
inhaltlicher (,soweit erforderlich®) Hinsicht gegeb. Mit Inkrafttreten der sich aus § 2 des Be-
bauungsplanes ergebenden beschrankten Rahmernes Hirlé@issigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten istigiitig auch seine Offnung hinsichtlich des
.Baumarktes mit Gartenzentrum* erforderlich. Ansemskénnte dem hier gebotenen Interes-
senausgleich nicht entsprochen werden. Mit der Uiidrist aber gleichzeitig auch die sich aus
der Festsetzung des § 3 ergebende Beschrankumdegtich, da ansonsten dem Ziel der Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Starkung der zeatrdlersorgungsbereiche und der Zentren-
struktur nicht entsprochen werden konnte.

Im Ergebnis deErmittlung und Gewichtung der betroffenen Belangeist festzustellen:

Beruhrt sind alle der in den Kap. 10.6 und 10.7ag@ten Belange. Dass weitere Belange in ab-
wagungserheblicher Weise durch die Festsetzundntiexiérden konnten, ist nicht erkennbar.

Von den beritihrten Belange sind die Belange a))mswohl in positiver als auch in negativer
Hinsicht berhrt. Deshalb bedarf es einer getrenBigtrachtung der beiden wesentlichen Aus-
wirkungen der Festsetzung, namlich

» der planungsrechtlichen Sicherung des bestehendem&ktes mit Gartenzentrum und be-
grenzter Entwicklungsmadglichkeiten sowie

» der Begrenzung der Entwicklungsmoglichkeiten fim 8aumarkt mit Gartenzentrum und
des Ausschlusses anderer Nutzungsoptionen.

Die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Baunkaes mit Gartenzentrum und
begrenzter Entwicklungsmoglichkeitenberthrt die Belange

a) der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkmegtraler Versorgungsbereiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und der ZentrenstruttturStadt als allgemein fir die Bauleit-
planung zu bericksichtigender Belang,

02.09.2011



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 390 ,Gewerbegebiet GroRzschochNertzungsarten*

Seite 34

b) der tatsachlich vorhandenen zentralen Versgshgreiche — hier insbesondere des in Kap.
6.2.1 genannten zentralen Versorgungsbereiches&imsntrum — mit den dort vorhande-
nen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungeie so

c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhgltumal Entwicklung sowie die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruldmogpenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB undrde&Kap. 3 unter b) genannten, den
STEP Zentren erganzenden Entwicklungsziele,

in negativer Hinsicht. Aufgrund der Festsetzungérieth in dem Sondergebiet auch weiterhin
zentrenrelevante Sortimente verkauft werden. DiAspekt des Belanges spricht somit gegen
die Festsetzung.

Die Belange

d) der Eigentimer der von der Festsetzung betreffédrundstiicke mit inrem Interesse an ei-
ner Beibehaltung der ohne die Festsetzung bestehd®elchtslage und der sich daraus erge-
benden vielfaltigeren Moéglichkeiten zur (baulich&tzung bzw. Verwertung ihrer Grund-
stucke sowie

e) derim Plangebiet tatséachlich bereits ansassigender Festsetzung betroffenen zentrenre-
levanten Einzelhandelsnutzungen mit ihnrem Interassger moglichst uneingeschrankten
weiteren Austibung und Entwicklung ihrer Nutzung

sind dagegen in positiver Hinsicht berthrt, daBnmarkt mit Gartenzentrum nicht durch § 2
des Bebauungsplanes beziglich der zentrenrelevhiatgptsortimente auf den passiven Be-
standsschutz verwiesen wird. Er wird vielmehr imem Bestand planungsrechtlich gesichert
und auch gewisse Entwicklungsspielrdume (um bisazd0 % der jetzigen Verkaufsflache)
verbleiben. Auch Betreiberwechsel und dadurch lzgdibauliche Veranderungen bleiben in
dem gesetzten Rahmen mdglich. Dieser Aspekt demBes spricht damit fur die Festsetzung.

Den in der oben dargelegten Hinsicht gegen diesEtming sprechenden Aspekten wird aber nur
ein untergeordnetes Gewicht zugemessen. Aufgrundadenarkttypisch begrenzten Angebots-
vielfalt an zentrenrelevanten Sortimenten sind dsditzlich keine erheblichen stadtebaulich ne-
gativen oder sogar schadlichen Auswirkungen auEdmaltung und Entwicklung sowie die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche und deré&mestruktur zu erwarten. Den fur die Fest-
setzung sprechenden Aspekten der Belange ist demgeer aufgrund der grol3en Bedeutung
von Planungssicherheit bezogen auf den derzeiBgstand ein hoheres Gewicht beizumessen.

Der Belang

f) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungew.(bwer Entwickler oder Betreibgrdie
bestrebt sind, sich an Standorten im PlangebisediBebauungsplanes und damit aul3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln,

wird von der hier gegenstandlichen Auswirkung destBetzung nicht in abwagungserheblicher
Art und Weise beruhrt. Begrindet ist dies damissddie Option einer solchen Ansiedlung oh-
nehin auf unabsehbare Zeit aufgrund des bestehd&alenarktes mit Gartenzentrum faktisch
nicht bestenht.

Die Begrenzung der Entwicklungsmaéglichkeiten fur den Bamarkt mit Gartenzentrum

und der Ausschluss anderer Nutzungsoptioneherihrt die Belange a) bis c) in positiver Hin-
sicht. Aufgrund der Festsetzung sind Erweiterungahsortimentsbezogene Umstrukturierun-
gen nur noch eingeschrankt maglich. Auch sind amdentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben
in dem Sondergebiet nicht mehr zulassig. Entwiolém die stadtebaulich negative oder sogar
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsblee haben konnen, sind damit grund-
satzlich nicht mehr zu beflrchten. Dieser Aspekichp somit fur die Festsetzung. Ihm wird
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aufgrund seiner Bedeutung fir die Erhaltung undvitklung sowie die Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der Zentrenstruktur esohderes Gewicht zugemessen.

Die Belange d) bis f) sind dagegen wie folgt inatager Hinsicht beriihrt, sodass sie gegen die
Festsetzung sprechen:

* Belang d): Fur die Eigentiimer des Grundstlickes evedie Moglichkeiten zur (baulichen)
Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstickes in ilfaglfalt eingeschrankt. Es verbleibt
nur die Moglichkeit, das Grundstlck fur einen Batkhanit Gartenzentrum in dem sich aus
der Festsetzung ergebenden Rahmen zu nutzen. Besshrankung ist den Grundstiicksei-
gentimern grundséatzlich zumutbar. Die im Kap. Huh Belang d) enthaltenen Darlegun-
gen und Begriindungen gelten hier entsprechenduHiiitz dass Anhaltspunkte fur eine in
absehbarer Zeit zu erwartende Aufgabe der NutzlsnBaumarkt mit Gartenzentrum und
daraus resultierende Bestrebungen zur Aufnahmeandatzungen nicht bestehen. Zumin-
dest wurden darauf bezogene Hinweise weder im Rafiee Aufstellungsverfahrens fur
diesen Bebauungsplan noch in anderem Zusammenhatig &tadt heran getragen. Im Er-
gebnis wird dem Belang an dieser Stelle somit kesonderes Gewicht zugemessen.

* Belang e): Fur die im Plangebiet tatsachlich angésson der Festsetzung betroffene zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzung — den BaumatkGartenzentrum — wird die weitere
Entwicklung der Nutzung sowohl im Hinblick auf Emegungen als auch auf sortimentsbe-
zogene Umstrukturierungen eingeschrankt. Erweitggarsind nur noch um bis zu ca. 10 %
der derzeitigen Verkaufsflache, UmstrukturierungdenSortimente nur noch im Rahmen der
fur die Haupt- und Randsortimente getroffenen fe¢atmgen zulassig. Diese Beschrankun-
gen sind aber zumutbar. Hier gelten die im Kap7 Xdm Belang e) zur ,uneingeschrankten
weiteren Entwicklung enthaltenen Darlegungen uedgmndungen entsprechend. Hinzu
tritt, dass Anhaltspunkte fiir eine in absehbarér Zeerwartende Absicht zur Erweiterung
des Baumarktes mit Gartenzentrum nicht bestehemirlest wurden darauf bezogene
Hinweise weder im Rahmen des Aufstellungsverfahféndiesen Bebauungsplan noch in
anderem Zusammenhang an die Stadt heran getragBerdem bestehen auf dem zur Ver-
fugung stehenden Grundsttick ohnehin nur begrenatgdidhkeiten fur Erweiterungen.

Auch hinsichtlich der nur noch beschrankt gegebdwéglichkeiten zur sortimentsbezoge-
nen Umstrukturierung wurden weder im Rahmen destalifingsverfahrens noch in ande-
rem Zusammenhang konkrete Hinweise an die Stadhhgatragen. Auch diesem Belang
wird im Ergebnis kein besonderes Gewicht zugemessen

» Belang f): Den zentrenrelevanten Einzelhandelsmgen (bzw. ihrer Entwickler oder Be-
treibel), die bestrebt sind, sich an Standorten im Plaregel@ses Bebauungsplanes und da-
mit aul3erhalb eines zentralen Versorgungsberemmassiedeln, ist dies aufgrund der Fest-
setzung nicht mehr méglich — zumindest, soweii@sdabei nicht um einen Baumarkt mit

Gartenzentrum handelt (eine Option, die aber aabsehbare Zeit aufgrund des bestehenden

Baumarktes mit Gartenzentrum faktisch nicht bejt&drihrt ist aber lediglich das Interes-
se, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Raleseallgemeinen wirtschaftlichen
Wettbewerbs auch auf dem Grundstick des Baumankteen zu konnen. Geschtzte
Rechtspositionen werden nicht berihrt. Auch hareteltich nicht um einen Verstol3 gegen
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistuicggiinie der europaischen Union. Dem-
entsprechend wird diesem belang ebenfalls keinnakses Gewicht zugemessen.

Die abschlieBende Abwéagungsentscheidungird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung
der von der Festsetzung berthrten Belange wie ¢@gbffen:

Den flr die Festsetzung sprechenden Aspektenwsilge— siehe oben — und damit auch insge-
samt ein hoheres Gewicht beizumessen als den dagpgechenden Aspekten.
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Von Bedeutung dafiir ist auch, dass die Festsetiiurdje jeweils dafiir sprechenden Aspekte
von gro3erer Bedeutung ist, als fur die jeweilgegenstehenden Aspekte.

Ein Verzicht auf die planungsrechtlichen Sicherdeg bestehenden Baumarktes mit Garten-
zentrum sowie begrenzter Entwicklungsmoglichkeitemd statt dessen die Geltung des § 2 des
Bebauungsplanes auch fir das Grundstiick des Batenarkvare fir die daftr sprechenden Be-
lange a) bis c¢) zwar grundsatzlich von gewissentéfloDieser Vorteil stiinde aber in keinem
vernunftigen Verhaltnis zu dem erheblichem Nacliteidie davon negativ berihrten Belangen.
Zwar ware es fur die zentralen Versorgungsbereaiciteauch die Zentrenstruktur sicherlich von
Vorteil, wenn die in dem Baumarkt mit Gertenzentramféerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches verkauften Produkte statt dessen inredealzentralen Versorgungsbereiche verkauft
wurden. Aufgrund der baumarkttypisch begrenztenebagsvielfalt an zentrenrelevanten Sorti-
menten sind aber grundsatzlich keine erheblichédtetbaulich negativen oder sogar schadlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sewie Starkung zentraler Versorgungsbe-
reiche und der Zentrenstruktur zu erwarten, weesedProdukte aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche verkauft werden. Dementsprecheddhver den positiv von der Festsetzung
berthrten Belangen der Vorzug gegeben. Dies digsit den Belangen der Grundsttickseigen-
tumer im Sinne eines Interessenausgleichs.

Ein Verzicht auf die Begrenzung der Entwicklungsthuabdkeiten etwa dahin gehend, dass kei-
nerlei begrenzende Festsetzung fur das GrundsggBdumarktes mit Gartenzentrum getroffen
wird, kann nicht Ergebnis einer sachgerechten Almnggein. Eine solche Vorgehensweise
wirde zwar in sehr hohem MalRe den von den Beladpbrs f) verkorperten privaten Interessen
entsprechen. Sie wirde aber die in ebenso hoheme M&aR3offentlichen Belangen a) bis c¢) wi-
dersprechen. Den Belangen a) bis c) ist aber ibdefigung hoheres Gewicht zuzumessen, e-
ben da es sich aufgrund der besonderen Bedeutursglunergewichtige 6ffentliche Belange
handelt.

Leipzig, den

Jochem Lunebach
Leiter des
Stadtplanungsamtes

Anhang:
1. Ausschnitt Zentrenplan Versorgungsraum Sudwest

2. D-Zentrum Siudwestzentrum
(alle aus: STEP Zentren, Anlagen 1 bzw. 2)
3. Abwéagung aul3erhalb des Planverfahrens vorgeteagachverhalte
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STEP Zentren

Anhang 2
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Abwagung aul3erhalb des Planverfahrens vorgetragener Sachverhalte

Im Zusammenhang mit den fur diesen BebauungspldasAmebenden Antragen (siehe Kap. 5
der Begriindung zum Bebauungsplan) ist hinsichtehZulassigkeit eines beantragten Marktes
mit Zoobedarf eine ,Erweiterte Widerspruchsbegringfunit Datum vom 23.12.2011 bei der
Stadt eingegangen. Die Stadt hat die darin entiait&achverhalte sorgfaltig geprift und die
grundsétzlich abwéagungsrelevanten Sachverhalteveldinicht im formalen Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens fir diesen Bebauungsplan earggm — in die Abwagung eingestellt.

Im Ergebnis dessen soll es bei den FestsetzunBetesiungsplanes bleiben.

Begrindung:

In der Widerspruchsbegriindung vorgetragen wird ies@tlichen, dass hinsichtlich des D-Zen-
trums Sudwestzentrum fir die Sortimente Blumenf/2#éa/zoologischer Bedarf eine deutlich
unterdurchschnittliche Versorgungsabdeckung bestehe

Hergeleitet wird dies mit folgender — theoretischéderechnung:

a) Ausgehend von der EHI Handel Aktuell 2008/206@dtei sachsischen Industrie- und Han-
delskammern weise die Verkaufsflachenausstattunddii ,Positionsbereich Gartenbedarf/
Blumen/Zoo- und Heimtierhandel” einen Versorgungsgron 0,13 m2 Verkaufsflache je
Einwohner aus.

b) Ausgehend von 8.900 Einwohnern im Bereich des®gtzentrums ergebe sich eine Ver-
sorgungsflache fur Gartenbedarf/ Blumen/Zoo- undrtderhandel von 1.157 mz2.

c) Ausweislich des Zentrenpasses flur das Sudweatreseien dort aber nur 150 m2 derartiger
Flache vorhanden; zoologischen Bedarf gar nicht.

Folglich bestehe eine rechnerische Liicke zwiscleenadsachlichen Versorgung im D-Zentrum
Sudwestzentrum und der Durchschnittsversorgungeaoi.007 m? Verkaufsflache fur die ge-
nannten Sortimente.

Dem ist vor allem entgegen zu halten:

Grundsatzlich ist zunéchst in Frage zu stellendietunter a) genannte Zahl, die die durch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung fur Garéslatof/Blumen/Zoo- und Heimtierhandel in
der Ist-Ausstattung darstellt, zwingend auch eimmuatrebende Soll- Ausstattung beziffert.

Vor allem aber fuhrt die Bezugnahme auf die im Zampass fir das D-Zentrum Sudwestzent-
rum angegebene Zahl von 150 m2 Verkaufsflacheii6drtimente Blumen/Pflanzen/zool. Be-
darf in die Irre. Diese im Zentrenpass genanntd Bahieht sich ausschliel3lich auf zwei vorhan-
dene Einzelhandelsbetriebe mit zusammen ca. 130erkaufsflache, die in erster Linie diese
Sortimente anbieten. Nicht in dieser Zahl enthatied andere in dem Zentrum tatsachlich vor-
handene Einzelhandelsbetriebe, die in erster landere Sortimente (z.B. Nahrungs- und Ge-
nussmittel) anbieten und deshalb im Zentrenpassgr entsprechenden anderen Kategorie ge-
fuhrt werden, die typischerweise aber zusatzliacthaandere Sortimente wie Blumen/Pflanzen/
zoologischer Bedarf anbieten.

Folglich ist angesichts der im D-Zentrum Sudwedtzen vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
davon auszugehen, dass eine Unterversorgung, Waiptet, nicht vorliegt. Denn das Angebot
zumindest an Tiernahrung und auch an Tierbeddf Gtreu) kann derzeit auch in anderen, als
den beiden oben genannten Einzelhandelsbetrielembean werden, z.B. in einem der im
Stadtentwicklungsplan Zentren als ,strukturpragertte-Betrieb” bezeichneten Betriebe. Folg-
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lich kann die “tagliche Versorgung” fur die Tiermahg und zum Teil auch fur Tierbedarf selbst
als gesichert angesehen werden.

Daher ist die Frage des zoologischen Bedarfeslamagen auf die Fragen des weiteren Zube-
hors zu sehen. Dieses weitere Zubehor allein rextigf jedoch nicht, das Sortiment des zoolo-
gischen Bedarfs insgesamt als nicht-zentrenrelemamisehen. Die Stadt hat sich mit ihrem Be-
schluss Uber den STEP Zentren insoweitigrZentrenrelevanz entschieden.

Dass ein (Spezial-)Einzelhandler fur zoologischeddf derzeit in D-Zentrum Stdwestzentrum
— It. der erweiterten Widerspruchsbegriindung —tniohhanden ist, ist fur die Frage der Zent-
renrelevanz des Sortimentes und fir den Bebauumgsmgesamt ohne Bedeutung. So ist in der
Rechtsprechung anerkannt, dass es einer Gemeindeastattet ist, “zentrumsbildende’ Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder numgéiigig vertreten sind, in anderen Gemeinde-
gebieten mit dem Ziel auszuschlief3en, eventuelleaNgiedlungen zwecks Steigerung oder Er-
halt der Attraktivitat dem Zentrum zuzufuhren* (vBVerwG, Beschluss vom 10.11.2004 — 4
BN 33.04).

Hinsichtlich des konkreten Bebauungsplanes istBetdeutung: Stadtentwicklungspolitisches
Ziel der Stadt ist unter anderem die Erhaltung @weitere) Entwicklung des D-Zentrums Stid-
westzentrum (siehe im Detail Kap. 3 der Begriindzung Bebauungsplan). Dies bezieht auch
die Moglichkeit der Ansiedlung eines EinzelhandRirszoologischen Bedarf mit ein — sei es in
dem vorhandenen Einkaufszentrum oder an andere Btelem D-Zentrum. Dabei muss es
sich aber nicht zwingend um einen Einzelhandelgetrandeln, in dem Futtergebinde, Tierka-
fige etc. in einer GréRenordnung erworben werdemka, dass diese nur mit direktem PKW-
Anschluss transportierbar sind. Allerdings verfugarD-Zentrum Sudwestzentrum sowohl das
vorhandene Einkaufszentrum als auch der nordwkstke Bismarckstral3e vorhandene Einzel-
handelsbetrieb Uber PKW-Stellplatze in der Nahekilegange sowie tber Einkaufswagen, so-
dass ein schwerwiegendes Transportproblem furgemlge Bandbreite an handelsiblichen Fut-
tergebinden und Tierkéafigen nicht besteht.

Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang aber@acEusammenspiel zwischen der Fest-
setzung des Sondergebietes ,Baumarkt mit Gartenmahund der aul3erhalb des Sondergebie-
tes festgesetzten Unzulassigkeit von Einzelhandgisben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten. In dem Sondergebiet dirfen — und werdsadhlich — auch zentrenrelevante Sortimen-
te angeboten, soweit es sich dabei um in § 3 dbalBmgsplanes aufgefihrte bau- bzw. garten-
fachmarkttypische Haupt- oder Randsortimente hanBelglich ware grundsatzlich eine Ver-
sorgung mit diesen Sortimenten im Einzugsbereich,Baumarktes mit Gartenzentrum* auch
dann gegeben, wenn solche Produkte im D-Zentrunw&stdentrum nicht angeboten wirden.
Vor dem Hintergrund der fur diesen Bebauungsplalagshgebenden Antrage, der erweiterten
Widerspruchsbegriindung sowie der obigen Darlegumgerennen ist insbesondere der zoolo-
gische Bedarf.

Mit in den Blick zu nehmen ist selbstverstandlicicla, dass der ,Baumarkt mit Gartenzentrum®
insofern in grundséatzlichem Widerspruch zu dertstatsvicklungspolitischen Zielsetzung der
Stadt steht, dass der Einzelhandel mit zentrermatewn Sortimenten im D-Zentrum Sudwest-
zentrum oder aufRerhalb davon nur ausnahmsweiseameleipziger Laden” stattfinden soll
(siehe zur Abwagung dessen vor allem Kap. 13 dgriBelung zum Bebauungsplan). Die An-
siedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit dieSertimenten — aul3er des ,Leipziger Ladens*
— wiurde diesen Widerspruch allerdings noch verstédad soll deshalb nicht erfolgen (siehe
zur Abwéagung dessen vor allem Kap. 10 ff. der Beduing zum Bebauungsplan).

Zusammenfasseretgibt sich aus der erweiterten Widerspruchsbegnigdeine Notwendig-
keit, diesen Bebauungsplan nicht oder mit andarkallen aufzustellen.
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Abwagung aul3erhalb des Planverfahrens vorgetragener Sachverhalte

Im Zusammenhang mit den fur diesen BebauungspldasAmebenden Antragen (siehe Kap. 5
der Begriindung zum Bebauungsplan) ist hinsichtehZulassigkeit eines beantragten Marktes
mit Zoobedarf eine ,Erweiterte Widerspruchsbegringfunit Datum vom 23.12.2011 bei der
Stadt eingegangen. Die Stadt hat die darin entiait&achverhalte sorgfaltig geprift und die
grundsétzlich abwéagungsrelevanten Sachverhalteveldinicht im formalen Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens fir diesen Bebauungsplan earggm — in die Abwagung eingestellt.

Im Ergebnis dessen soll es bei den FestsetzunBetesiungsplanes bleiben.

Begrindung:

In der Widerspruchsbegriindung vorgetragen wird ies@tlichen, dass hinsichtlich des D-Zen-
trums Sudwestzentrum fir die Sortimente Blumenf/2#éa/zoologischer Bedarf eine deutlich
unterdurchschnittliche Versorgungsabdeckung bestehe

Hergeleitet wird dies mit folgender — theoretischéderechnung:

a) Ausgehend von der EHI Handel Aktuell 2008/206@dtei sachsischen Industrie- und Han-
delskammern weise die Verkaufsflachenausstattunddii ,Positionsbereich Gartenbedarf/
Blumen/Zoo- und Heimtierhandel” einen Versorgungsgron 0,13 m2 Verkaufsflache je
Einwohner aus.

b) Ausgehend von 8.900 Einwohnern im Bereich des®gtzentrums ergebe sich eine Ver-
sorgungsflache fur Gartenbedarf/ Blumen/Zoo- undrtderhandel von 1.157 mz2.

c) Ausweislich des Zentrenpasses flur das Sudweatreseien dort aber nur 150 m2 derartiger
Flache vorhanden; zoologischen Bedarf gar nicht.
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