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ZUSAMMENFASSUNG (Zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs. 1 BauGB)

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich in Leipzig-Plagwitz im Bereich Naumburger
Stralle, Markranstidter Strale, Zschochersche Stral3e, Erich-Zeigner-Allee. Die Flachengrof3e des
Plangebietes betrigt ca. 20,4 ha.

Planungsanlass sind insbesondere Entwicklungen bzw. Bestrebungen hinsichtlich zentrenrelevan-
ter Einzelhandelsvorhaben sowie hinsichtlich Wohnnutzungen. Die Entwicklungen bzw. Bestrebun-
gen stehen im Widerspruch zu den Zielen der Stadt. Das Erfordernis zur Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes ergibt sich daraus, dass nur damit das Erreichen der Ziele der Stadt gewihrleistet wer-
den kann. Weiteres zu Planungsanlass und Erfordernis siche Kap. 2 dieser Begriindung.

Wichtigste Ziele der Aufstellung dieses Planes sind die Sicherung vorhandener gewerblicher Nut-
zungsstrukturen bei angemessener Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
die Steuerung von zentrenrelevanten Einzelhandelsvorhaben. Weiteres zu den Zielen und Zwecken
des Bebauungsplanes sieche Kap. 3.

Der Bebauungsplan wurde im vollen Verfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht (siche
Kap. 7) aufgestellt.

Wesentliche Planinhalte sind insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, iiberwie-
gend innerhalb des sich aufgrund des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 325 und des § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) ergebenden Zuldssigkeitsrahmens, sowie die Festsetzung von bereits vorhande-
nen Verkehrsflachen. Weiteres dazu siehe unten sowie Kap. 9 ff.

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgte insbesondere auf folgende Art und Weise:

e Im Rahmen des Verfahrens (einschlieBlich der Umweltpriifung) wurde die Umweltbelange er-
mittelt. Dazu wurden auch die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie die
Offentlichkeit (einschlieBlich der Natur- und Umweltschutzverbinde) mehrfach beteiligt. Die
gewonnenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung (samt Umweltbericht)
sowie fiir die Abwégung zugrunde gelegt.

e Das Plangebiet wurde dem jeweiligen Bestand (derzeitiger Umweltzustand) entsprechend als
Gewerbegebiet oder als Stralenverkehrsfliche festgesetzt (siehe Teil A: Planzeichnung des Be-
bauungsplanes und Kap. 10 bis 12 dieser Begriindung). Fiir diese Flichen sind durch den Be-
bauungsplan bedingte Anderungen des tatsichlichen Umweltzustandes nicht zu erwarten. Nihe-
res dazu siehe Kap. 7.

e Fiir das Gewerbegebiet wurde (auch zur bzw. mit Wirkung auf die Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umweltbelange) unter anderem festgesetzt:

o die Beschriankung auf Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen (eingeschriank-
tes Gewerbegebiet; siche Teil A: Planzeichnung und Teil B: Text Nr. 1.1 des Bebauungs-
planes sowie Kap. 11.1 dieser Begriindung),

o die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit oder die génzliche Unzuldssigkeit bestimmter Nutzun-
gen (siehe Teil B: Text Nrn. 1.2 bis 2.2 des Bebauungsplanes sowie Kap. 11.2 und 11.3 die-
ser Begriindung),

o die Unzuldssigkeit von Storfallbetrieben (siehe Teil B: Text Nr. 3 des Bebauungsplanes und
Kap. 11.4 dieser Begriindung),

o die Unzuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe (siehe Teil B: Text Nr. 4 des
Bebauungsplanes und Kap. 11.5 dieser Begriindung).
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Die Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange erfolgte insbesondere auf folgende Art und Weise:

e Die wihrend des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet. Die gewon-
nenen Erkenntnisse wurden fiir die Planung und ihre Begriindung (samt Umweltbericht) sowie
bei der Abwégung zugrunde gelegt. Soweit erforderlich oder zweckméBig, wurden die Inhalte
der Stellungnahmen und die dazu jeweils vorgesehene Umgangsweise dem Stadtrat in Form ei-
nes Abwigungsvorschlages zur Abwégungsentscheidung vorgelegt. Zu den Ergebnissen der Be-
teiligungen sowie dem Abwagungsvorschlag sieche Anhang II dieser Begriindung.

e Mit den folgenden wesentlichen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (einschlieBlich Natur-
schutz- und Umweltverbinden, Biirgervereinen und -initiativen) wurde wie folgt umgegangen:

@)

Der Anregung eines Umweltverbandes, in dem Planverfahren eine Umweltpriifung durch-
zufiihren und einen Umweltbericht zu erstellen, war zuvor bereits entsprochen worden und
wurde auch im weiteren Verfahren entsprochen.

Ermittlungen und Festsetzungen zum Artenschutz, die zwei Umweltverbiande angeregt hat-
ten, sind nicht Gegenstand dieses Planverfahrens. Sie sind fiir die Abwégung in diesem
Planverfahren nicht erforderlich, da die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit jeglicher kon-
kreten baulichen MaBnahmen, die zu Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes und
damit zu artenschutzrelevanten Auswirkungen fithren kénnen, nicht auf diesem reinen
»Nutzungsarten-Bebauungsplan®, der nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen
und zu vorhandenen Verkehrsfldchen trifft, beruht. Grundlage fiir die bauplanungsrechtli-
che Zuléssigkeit entsprechender Maflnahmen war und ist auch weiterhin § 34 BauGB. Ar-
tenschutzfragen sind im Zusammenhang mit konkreten baulichen Maflnahmen zu kldren.

Die Anzeige eines auf Artenschutz bezogenen Umweltschadens nach Umweltschadensge-
setz, die ein Umweltverband abgegeben hat, wurde an die zustindige Untere Naturschutz-
behorde im Amt fiir Umweltschutz weitergegeben.

Der Anregung eines Umweltverbandes, zur Umsetzung der Ziele des Landschaftsplanes
(als iibergeordnetem Planwerk) Festsetzungen zur Begriinung sowie zur Entwicklung (An-
reicherung) von Lebensrdumen in den Bebauungsplan aufzunehmen, wurde nicht gefolgt.
Die fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes relevanten Aussagen des Landschaftsplanes
sind aufgrund der Ziele und Inhalte dieses ,,Nutzungsarten-Bebauungsplan® (siche oben)
ebenso nicht beriihrt, wie Belange der Griinordnung. Die Umsetzung der fiir das Plangebiet
relevanten Ziele des Landschaftsplanes oder auch nur der Begriinung des Plangebietes ist
deshalb nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Eine Biirgerin teilte u.a. mit, sie ,,begriifSe (im Namen der Anwohner), dass das Plangebiet
der Tradition gemdfs Gewerbegebiet bleibt. Uns liegen besonders die Industriebauten der
ehemaligen Maschinenfabrik Swiderski am Herzen. [...] Wenn es sich noch linger hin-
zieht, sind die Gebdude nicht mehr zu retten [...]. Die Gebdude hditten sich gut fiir ein In-
dustriemuseum geeignet. “ Die genannten Themen sind nicht mit den Mitteln der Bauleit-
planung 16sbar und deshalb auch nicht Gegenstand dieses Planverfahrens.

Eine Grundstiicksgesellschaft mbH wendete sich als Grundstiickeigentiimerin gegen den
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (Teil B:
Text, Festsetzung Nr. 4.1) auf ihrem an der Zschocherschen Stra3e gelegenen Grundstiick.
Dem wurde nicht gefolgt, da es Ziel der Stadt ist es, stddtebaulich nachteilige Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur zu vermeiden, um da-
mit zur Erhaltung und Entwicklung sowie zur Stirkung ihrer zentralen Versorgungsberei-
che sowie der Zentrenstruktur beizutragen. Dazu ist die Festsetzung auch auf dem fragli-
chen Grundstiick zwingend erforderlich.
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©)

Mehrere Immobiliengesellschaften mbH wendeten sich — in 2 Fillen als Grundstiickseigen-
tiimerinnen und in einem Fall als Kaufinteressentin gegen die Festsetzung von Flichen in
den Teilbaugebieten GEe 7 und GEe 8 als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet®. Sie regten an,
fiir die Fldchen bzw. die in ihrem Eigentum stehenden Fléchen stattdessen eine Festsetzung
als ,,Urbanes Gebiet“ (§ 6a Baunutzungsverordnung — BauNVO) oder als ,,Mischgebiet™ (§
6 BauNVO) zu treffen oder bestimmte Teile der Flidche aus dem Planumgriff herauszulo-
sen. Offensichtliches Ziel ist, dort Wohnnutzung realisieren zu konnen. Dem wurde nicht
entsprochen, da die Entwicklung von Wohnnutzung im Plangebiet im Widerspruch zu den
auf Erhaltung und Weiterentwicklung des Gewerbegebietes ausgerichteten stadtentwick-
lungspolitischen Zielen der Stadt stehen wiirde.

Eine eingetragene Genossenschaft (als Eigentlimerin einer Fliche) und eine Investitionsge-
sellschaft mbH (als Erbbaurechtsinhaberin fiir dieselbe Flache) regten an, eine am Nor-
drand des Plangebietes gelegene Flache aus dem Plangebiet herauszulosen oder die Fléche
als ,,Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) oder als ,,Mischgebiet™ (§ 6 BauNVO) festzusetzen.
Offensichtlich wesentliches Ziel ist auch hier, Wohnnutzung realisieren zu konnen. Dem
wurde aus den im vorstehenden Punkt bereits genannten Griinden nicht entsprochen.

e Mit den folgenden wesentlichen Stellungnahmen der Tréiger 6ffentlicher Belange wurde wie
folgt umgegangen:

o

Seitens der Deutschen Bahn AG angeregte Festsetzungen zu SchutzmafBinahmen gegen Ein-
wirkungen aus dem Bahnbetrieb — Immissionen (insbesondere Luft- und Korperschall
usw.), magnetische Felder — sind nicht Gegenstand dieses Planverfahrens. Im relevanten
Umfeld von Bahntrassen gelegene Flichen sind nicht Teil dieses Bebauungsplanes. Die
Festsetzung konkreter SchutzmaBBnahmen wére mangels Erméchtigungsgrundlage auch
nicht zuldssig.

Dem von der Handwerkskammer zu Leipzig vorgetragenen Interesse, ,,dass das Gebiet fiir
die gewerbliche Nutzung attraktiv bleibt und es zu keiner Verdrdingung bzw. Einschrinkung
der gewerblichen Nutzung durch Wohnnutzung kommt. Es wird fiir Firmen immer schwieri-
ger wird, in Leipzig geeignete Fldchen bzw. Gewerberdume zu finden. “, wird mit der Fest-
setzung als ,,Gewerbegebiet™ entsprochen. Dies gilt auch angesichts der Festsetzung als
»eingeschrinktes Gewerbegebiet™, da die Firmen dadurch nicht der Art ihrer gewerblichen
Tatigkeit nach, sondern lediglich in ithrem Storgrad eingeschrinkt werden sollen.

Die von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK) beflirwortete Variante 1 des
Vorentwurfes, in der im norddstlichen und stidlichen Randbereich Mischgebietsflichen
ausgewiesen waren, die eine Pufferfunktion zwischen den gewerblichen Nutzungen und
der angrenzenden Wohnbebauung hitte wahrnehmen und dadurch das Konfliktpotential
hitte reduzieren konnen, wurde nicht weiterverfolgt. Die Flachen sind stattdessen als ,,ein-
geschrinktes Gewerbegebiet® festgesetzt. Der dort zuldssige Storgrad ist dem im Mischge-
biet zuldssigen Storgrad identisch. Gleichzeitig wéchst dadurch keine Wohnnutzung in das
Gewerbegebiet hinein und an im Inneren des Gebietes gelegenes Gewerbe heran. Dies ist
auch Ziel des Bebauungsplanes.

Der von der IHK geduB3erten Empfehlung, fiir dieses Gebiet auch iiber die Anwendung der
Nutzungsart ,,Urbanes Gebiet* (§ 6a BauNVO) nachzudenken, wurde gefolgt. Dies fiihrte
aber nicht zur Aufnahme entsprechender Festsetzungen in den Bebauungsplan. Auch die
Festsetzung von ,,Urbanem Gebiet* hitte zu in das Gewerbegebiet hineinwachsender und
an das Gewerbe heranriickender Wohnnutzung gefiihrt, was nicht Ziel dieses Bebauungs-
planes ist.

Der Bitte des Landesamtes fiir Archdologie Sachsen um Aufnahme konkret benannter Auf-
lagen, Griinde und Hinweise wurde entsprochen (siche Anhang I: Hinweise, Nr. 3).
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o Den vom Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen erhobenen Bedenken gegen die im Vor-
entwurf enthaltene ,,Gemeinbedarfsfliche Schule* auf dem Grundstiick Zschochersche
Straf3e 78, auf dem ein Kulturdenkmal (ehemalige Maschinenfabrik Swiderski) vorhanden
ist, wurde entsprochen. Die Flache war schon im Entwurf des Bebauungsplanes nicht mehr
als ,,Gemeinbedarfsflache* festgesetzt, sondern als Gewerbegebiet.

o Die von der Landesdirektion Sachsen gegebenen Hinweise zu den Zielen und Grundsitzen
der Raumordnung sind umfassend berticksichtigt worden (siehe Kap. 6.1.1 dieser Begriin-
dung), so dass die Raumordnungsbehdrde einschétzt, dass das Vorhaben im Einklang mit
den Erfordernissen der Raumordnung steht.

o Die von der Netz Leipzig GmbH (auch im Auftrag der Stadtwerke Leipzig) aus — nicht
weiter erlauterter — ,,versorgungs- und umwelttechnischer Sicht* beflirwortete Variante 1
des Vorentwurfes wurde nicht weiterverfolgt. Der Bebauungsplan wurde ausgehend von
Variante 2 des Vorentwurfes weiterentwickelt. Da in der Stellungnahme die versorgungs-
und die umwelttechnischen Griinde fiir die Befiirwortung der Variante 1 nicht weiter darge-
legt waren, war deren weitere Priifung nicht mdglich.

o Den vom Séchsischen Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) ge-
gebenen Hinweisen wurde gefolgt. Die Hinweise zu ,,natlirliche Radioaktivitat/Radon-
schutz® und zur ,,Geologie* wurden in Anhang I: Hinweise aufgenommen (siche dort, Nrn.
4 und 5). Im Hinblick auf ,,Anlagensicherheit/Storfallvorsorge* wurde in den Bebauungs-
plan eine Regelung zum Ausschluss von Storfallbetrieben aufgenommen (siehe Teil B:
Text, Festsetzung Nr. 3).

Die Wahl des Bebauungsplanes erfolgte, nach Abwigung mit den gepriiften in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmdoglichkeiten, aus folgenden Griinden:

Nur mit dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form kdnnen die dem Bebauungsplan zugrun-
deliegenden Ziele und Zwecke (sieche Kap. 3.) erreicht werden. Naheres dazu siehe Teil C. die-
ser Begriindung.

Sowohl bei Nicht-Aufstellung des Bebauungsplanes als auch bei seiner Aufstellung nur fiir ei-
nen raumlichen Teilbereich oder mit anderen Festsetzungen wére das Erreichen der dem Bebau-
ungsplan zugrundeliegenden Ziele und Zwecke in Frage gestellt bzw. sogar unmoglich. Auch
dazu siehe Teil C. dieser Begriindung.

Zu einzelnen anderen anderweitigen Planungsmoglichkeiten, die im Rahmen der Beteiligungen
angeregt wurden, siche oben sowie Anhang II: Ergebnisse der Beteiligungen / Abwigungsvor-
schlag.

Anhaltspunkte dafiir, dass dem Bebauungsplan Umweltbelange oder sonstige Belange mit ei-
nem solchen Gewicht entgegenstehen, dass dieser in der vorliegenden Form nicht im Ergebnis
einer sachgerechten Abwigung aufgestellt werden konnte, liegen nicht vor.

Niheres zu den Inhalten und zur Umgangsweise mit den Stellungnahmen ist dem Abwigungs-
vorschlag (siehe Anhang II) zu entnehmen.
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A. EINLEITUNG
1. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes befindet sich im Stadtbezirk Siidwest, Ortsteil Plagwitz,

e westlich der Zschocherschen Strafle (nordlicher Teil des Plangebietes) und der Erich-Zeigner-
Allee (stidlicher Teil des Plangebietes),

e nordlich der Limburger Strafle (6stlicher Teil des Plangebietes) sowie des Einkaufszentrums an
der Zschocherschen Strafle und des Baumarktes an der GieBlerstrale (westlicher Teil des Plan-
gebietes),

e {stlich der Giellerstralle sowie

e siidlich der Industriestra3e (westlicher Teil des Plangebietes) und des Discountmarktes ostlich
der Zschocherschen Strale (6stlicher Teil des Plangebietes).

Das Gebiet hat eine Grof3e von ca. 20,4 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Abbildung auf dem Deckblatt bzw. aus der Plan-
zeichnung zu ersehen.

Es handelt sich um den ndrdlichen und den 6stlichen Teil des Gebietes, fiir das der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Nr. 428 gefasst wurde. Der genaue Verlauf der Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches und die betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Plan-
zeichnung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Der Planung liegen folgende Planungsanlésse und die daraus jeweils resultierenden Planungser-
fordernisse zugrunde:

a) Entwicklung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen

Planungsanlass sind einerseits bereits stattgefundene, andererseits aus planungsrechtlicher Sicht
potenziell mdgliche — und auch konkret angestrebte — Entwicklungen hinsichtlich zentrenrelevanter
Einzelhandelsvorhaben im Gewerbegebiet Plagwitz.

Das Gebiet, fiir das der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 428 gefasst wurde, {iber-
deckt groBe Teile des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 325 ,,Zschochersche
StraBBe/GieBerstralle — Nutzungsarten. Dieser wurde zur Steuerung der Zuléssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben aufgestellt und ist durch Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr. 16/2012 am
01.09.2012 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan Nr. 325 berticksichtigte u.a. bereits den in seinem
Plangebiet liegenden grofBflichigen Einzelhandelsbetrieb (Baumarkt), zu dessen Sortiment auch
zentrenrelevante Sortimente gehoren, sowie das westlich der Zschocherschen Straf3e gelegene Ein-
kaufszentrum. In diesem Einkaufszentrum wurden die Verkaufsflachen von genehmigten und reali-
sierten Einzelhandelsnutzungen, die bislang auf den Grundstiicken des Eigentiimers eines GroBteils
des Plangebietes verteilt lagen, rdumlich zusammengefasst (bei insgesamt gleichbleibendem Ver-
kaufsflichenumfang). Auf den au3erhalb des Baumarktes und des Einkaufszentrums gelegenen
Grundstiicken wurde die Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben auf den ,,Leipziger
Laden* (ausnahmsweise) und auf den ,,Werksverkauf* beschrinkt.

Die fiir die damalige Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 325 anlassgebenden Umwandlungspro-
zesse durch zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet bzw. die dafiir mafgeblichen
Sachverhalte und Rahmenbedingungen und der daraus potenziell resultierende Umwandlungsdruck
bestehen grundsitzlich nach wie vor.

Allerdings sind — u.a. durch die nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 325 eingetretene
Bevolkerungsentwicklung — Anderungen der auf den Einzelhandel bezogenen Rahmenbedingungen
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nicht auszuschlieen. Auch liegt inzwischen der fortgeschriebene Stadtentwicklungsplan (STEP)
Zentren 2016 vor (siehe Kap. 6.2.2). Zudem wurde ergidnzend zu dem Einkaufszentrum ein Droge-
riemarkt errichtet.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes begriindet sich diesbeziiglich daraus,
dass nur damit der bislang bestehende bauplanungsrechtliche Rahmen fiir die Zuléssigkeit von Bau-
vorhaben im Plangebiet so erhalten und an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst werden
kann, dass das Erreichen der der Planung zugrundeliegenden Ziele der Stadt (sieche Kap. 3) moglich
ist. Nur mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes kann sichergestellt werden, dass der Stadt auch
weiterhin ein geeignetes und rechtssicheres bauplanungsrechtliches Instrument zur Umsetzung der
im STEP Zentren enthaltenen gesamtstidtischen Zielstellungen fiir das Plangebiet zur Verfiigung
steht. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes konnen die betreffenden Festsetzungen den ge-
dnderten Rahmenbedingungen entsprechend getroffen werden.

Dies gilt ausdriicklich auch fiir den Teil des Plangebietes dieses Bebauungsplanes, das nicht im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 325 liegt. Dort besteht ein Planungserforder-
nis hinsichtlich zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen auch deshalb, weil fiir den dort vorhan-
denen Gebiudekomplex aktuell Entwicklungsabsichten seitens der Eigentiimer bzw. Erbbaurechts-
inhaber bestehen. Bestrebungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sind dabei nicht auszuschlieBen. Der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ein-
gegangenen Stellungnahme des Eigentlimers war zu entnehmen, dass Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Form von ,,Leipziger Laden* fiir die Neukonzeptionierung
des Grundstiickes ,,von elementarer Bedeutung* seien. Die Formulierung ,,von elementarer Bedeu-
tung* gibt Anlass zu der Vermutung, dass es sich dabei nicht nur um einen einzelnen ,,Leipziger La-
den* handeln soll.

b) Entwicklung von Wohnnutzungen auf Gewerbeflichen

In der aktuell wachsenden Stadt riicken generell zunehmend Flachen in den Fokus der Immobilien-
wirtschaft, welche bislang aufgrund ihrer Lage, der fehlenden Nachfrage und angesichts des bis
dato bestehenden Uberangebotes an besser geeigneten und vermarktungsfihigen Flichen fiir Wohn-
nutzungen nicht attraktiv waren. Dies betrifft auch kleinere und groBere brachgefallene Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbeflichen sowie Bestandsgebdude in Gewerbegebieten, de-
ren gewerbliche Nutzung aufgegeben wurde oder aufgegeben werden soll.

Ein Planungsanlass fiir das Plangebiet ergibt sich daraus, dass auch hier ein Vordringen von Wohn-
nutzungen zu erwarten oder zumindest nicht auszuschlieflen ist. Entsprechende Bestrebungen beste-
hen bereits.

Im Plangebiet selbst sind zwar ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen bzw. derzeit brachliegende
Gewerbefldchen vorhanden. Den Randlagen des Plangebietes gegeniiberliegend bzw. teils auch un-
mittelbar benachbart sind aber, der Historie geschuldet, auch Wohnnutzungen in teils erheblichem
Umfang vorhanden.

Innerhalb dieser Randlagen sind Flidchen vorhanden, die nunmehr in den Fokus der Immobilienwirt-
schaft zur Entwicklung von Wohnungsbauprojekten riicken bzw. bereits geriickt sind. Dies belegen
auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes dieses Bebauungsplanes eingegangene
Stellungnahmen, aus denen ein offensichtlich bestehendes erhebliches Interesse von Immobilienei-
gentlimern/-entwicklern an der Entwicklung von Wohnnutzungen im Plangebiet erkennbar ist (siehe
Anhang II).

Die Entwicklung von Wohnnutzungen im Plangebiet steht allerdings im Widerspruch zu den stadt-
entwicklungspolitischen Zielen der Stadt. Diese sehen fiir das Plangebiet u.a. den Erhalt und die
Weiterentwicklung bestehender sowie die Sicherung potenzieller Gewerbeflachen vor (vgl. Kap. 3).
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Das Erfordernis zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes besteht diesbeziiglich, da nur mit dem
Bebauungsplan und der Festsetzung von Baugebieten, hier namentlich der Festsetzung als ,,Gewer-
begebiet* gemall § 8 BauNVO, die Entwicklung von Wohnnutzungen im Plangebiet planungsrecht-
lich eindeutig ausgeschlossen werden kann. Dies ist auch deshalb erforderlich, weil zumindest fiir
(nicht genau abgrenzbare) Teile des Plangebietes (vor allem in dessen Randlagen) aufgrund des Ne-
beneinanders von Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen nicht hinreichend sichergestellt ist, dass
fiir diese Flachen die Eigenart der ndheren Umgebung eindeutig einem ,,Gewerbegebiet* nach § 8
BauNVO entspricht. Inwieweit die Flichen oder Teile davon potentiell als sogenannte ,,Gemengela-
gen“ anzusehen sind, weil die Eigenart der ndheren Umgebung keinem der in der BauNVO bezeich-
neten Baugebiete entspricht, oder ob es sich, wie in einigen der wéihrend der 6ffentlichen Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen angenommen wird, um ,,Mischgebiet* nach § 6 BauNVO oder um
,Urbanes Gebiet™ nach § 6a BauNVO handelt, kann hier dahingestellt bleiben. Im Hinblick auf die
Stadtebaupolitik der Stadt Leipzig und ihre bauplanungsrechtliche Umsetzung von Bedeutung ist
vielmehr: Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit auch von Wohnnutzungen ist in den fraglichen
Flachen nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen. Die Entwicklung von Wohnnutzungen
im Plangebiet stiinde aber im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt.
Der Rahmen fiir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben kann seitens der Stadt
vorliegend nur mittels Bebauungsplan so verdndert werden, dass die Entwicklung von Wohnnutzun-
gen im Plangebiet nicht mehr zuléssig ist. Der Bebauungsplan mit seinen entsprechenden Festset-
zungen ist folglich unverzichtbar, um die hier relevanten stadtentwicklungspolitischen Ziele der
Stadt erreichen zu konnen.

Dies gilt ausdriicklich auch fiir den Teil des Plangebietes dieses Bebauungsplanes, der nicht im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 325 liegt. Dort besteht ein Planungserforder-
nis hinsichtlich Wohnnutzungen auch deshalb, weil fiir den dort vorhandenen Gebaudekomplex ak-
tuell Entwicklungsabsichten seitens der Eigentiimer bzw. Erbbaurechtsinhaber bestehen. Bestrebun-
gen zur Ansiedlung von Wohnnutzungen sind dabei nicht auszuschlieen. Zumindest war den im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen des Eigentlimers und des Erb-
baurechtsinhabers aus dem Zusammenhang der Inhalte zu schlie8en, dass u.a. auch Wohnnutzung
angestrebt wird. Dies stiinde im Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt.
Dass westlich und 6stlich an das Grundstiick Wohnnutzung angrenzt, dndert daran nichts, zumal das
Grundstiick in West-Ost-Richtung rund 200 m und mehr misst und fast auf der gesamten Linge mit
dem seit Jahrzehnten gewerblich genutzten Gewerbekomplex bebaut ist. Daraus ergibt sich eine be-
sondere stddtebauliche Bedeutung der gewerblichen Nutzung in diesem Bereich, hinter der die Be-
deutung, die die angrenzende Wohnbebauung fiir das Grundstiick entfaltet, zuriickbleibt. Inwieweit
wohnéhnliche Nutzungen — in der Stellungnahme des Eigentiimers genannt sind Beherbergungsbe-
triebe mit wohnihnlichem Charakter (etwa Boardinghouse, Co-Living-Losungen u.A.) — ist auch
von der genauen Auspragung des konkreten Vorhabens abhingig und wire deshalb im Zusammen-
hang mit konkreten Zulassungsverfahren zu kléren.

Angesichts der urbanen Lage des Plangebietes, das allseits von Wohnnutzungen umgeben ist, aber
auch angesichts der innerhalb des Plangebietes gewollten Qualititen besteht auch das Erfordernis,
weitere Festsetzungen zur Einschrankung der Art der baulichen Nutzung innerhalb der Bauge-
bietskategorie ,,Gewerbegebiet* zu treffen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen vor allem die nachfolgend genannten Ziele und
Zwecke verfolgt werden. Siehe ergéinzend dazu auch die jeweiligen weiteren Zielaussagen im Ab-
schnitt C. dieser Begriindung.
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3.1 Erhaltung und Weiterentwicklung bestehender Gewerbeflachen

In Bezug auf die Erhaltung und Weiterentwicklung bestehender Gewerbeflachen im Allgemeinen
und das im Plangebiet dieses Bebauungsplanes gelegene Gewerbegebiet im Besonderen werden ins-
besondere folgende Ziele verfolgt:

a) Umsetzung der strategischen Ziele der Stadt zum Erhalt und zur Weiterentwicklung be-
stehender Gewerbeflichen

Die gesamtstiddtischen Ziele zum Erhalt und zur Weiterentwicklung bestehender Gewerbetla-
chen sollen auch mit diesem Bebauungsplan in seinem Plangebiet bauplanungsrechtlich umge-
setzt werden.

e Der im Fldchennutzungsplan (FNP) fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes enthaltenen
Darstellung als ,,Gewerbliche Baufliche* soll mit diesem Bebauungsplan durch entspre-
chende Festsetzungen zur Art der Nutzung entsprochen und die planungsrechtliche Eigen-
schaft des Gebietes als ,,Gewerbegebiet™ im Sinne von § 8 BauNVO eindeutig klargestellt
werden. Damit soll die mit dem FNP festgelegte stddtebauliche und stadtentwicklungspoli-
tische Zielsetzung der Stadt bauplanungsrechtlich verbindlich festgesetzt und auf ihre Um-
setzung hingewirkt werden. Zudem soll der Bebauungsplan damit gemél3 § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

e Die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK), die im Stadtent-
wicklungsplan (STEP) Gewerbliche Bauflichen und die im Konzeptionellen Stadtteilplan
fiir den Leipziger Westen (KSP West) 2009 formulierten Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele sollen mit dem Bebauungsplan umgesetzt werden, um das Gebiet auch kiinftig dauer-
haft fiir gewerbliche Nutzungen als Gewerbegebiet zu erhalten und attraktiv zu halten.

Die Erhaltung und angemessene Weiterentwicklung dieses Gewerbegebietes soll u.a. auch dem
groBBen offentlichen Interesse an der Stiarkung der Innenentwicklung und der Urbanitét in der
Stadt Leipzig durch Erhaltung und Weiterentwicklung zentral gelegener, wohnortnaher Gewer-
befldchen und damit wohnortnaher Arbeitsplitze (,,Stadt der kurzen Wege*) dienen. Derartige
Gewerbegebiete bediirfen auch angesichts des derzeit in Leipzig zu verzeichnenden Bevolke-
rungszuwachses besonderen Schutzes, namentlich auch wegen der gestiegenen Nachfrage nach
Flachen fiir neue Wohnnutzungen und daraus resultierender Flichen- und Nutzungskonkurren-
zen. Eine Umnutzung der Flichen weg von Gewerbegebiet hin zu mit Wohnnutzung durch-
mischten Gebieten wiirde das Erfordernis nach sich ziehen, in entsprechendem Umfang neue
Gewerbeflachen zu erschlieBen und dafiir AuBBenbereichsflichen zu erschlieen. Die ist ange-
sichts der in Leipzig derzeit fiir den Wohnungsbau noch verfiigbaren Potentiale nicht Ziel der
Stadt. Zudem bestiinde ein Widerspruch zu den Zielen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie,
namentlich zum ,,30-Hektar-Ziel* sowie dem Ziel, dass Freirdume fiir die land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung, als Kultur- und Naturlandschaften sowie als Erholungsrdume erhalten
bleiben sollen und daher der Riickgang der Freiraumfldche je Einwohner reduziert werden
sollt.

Vor diesem Hintergrund sollen die Rahmenbedingungen im Plangebiet insbesondere so gesi-
chert und angemessen weiterentwickelt werden, wie dies in den nachfolgenden Zielen angege-
ben ist.

1Vgl. Bundesregierung (Hrsg.), Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, Stand: 1. Oktober 2016,
Kabinettsbeschluss vom 11. Januar 2017
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b)

d)

Sicherung guter Rahmenbedingungen fiir im Gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungs-
strukturen

Fiir die im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungsstrukturen — Damit ist die grundsatzli-
che Struktur der Nutzungen ihrer Art nach gemeint, keinesfalls aber der konkret vorhandene
Bestand an Betrieben. Ein (unzuldssiger) Wettbewerbsschutz ist nicht gewollt! — sollen baupla-
nungsrechtliche Rahmenbedingungen dahingehend gesichert bzw. geschaffen werden, dass
diese Strukturen ihrer Art nach erhalten und angemessen weiterentwickelt werden konnen. Sie
sollen vor dem weiteren Heranriicken von bzw. der Durchdringung des Gebietes mit schutzbe-
diirftigen Nutzungen (vor allem allgemeiner Wohnnutzung), aber auch vor Verdrangung durch
Wohnnutzung bewahrt werden, um stadtebauliche nicht gewollte Entwicklungen im Plangebiet
zu verhindern. Betriebsbedingte Wohnungen sollen aber ausnahmsweise zuldssig bleiben, wie
dies auch in § 8 BauNVO vorgesehen ist.

Sicherung guter Rahmenbedingungen fiir die Nachnutzung von im Gebiet brachliegenden
oder noch brachfallenden Flichen und Gebiuden durch gewerbliche Nutzungen

Uber die derzeit bestehenden gewerblichen Nutzungen hinausgehend soll Ziel b) entsprechend
auch fiir jetzt brachliegende oder zukiinftig brachfallende Flichen und Gebédude gelten. Fiir
diese sollen ihrer jeweiligen rdumlichen Lage und ihrem Umfeld entsprechende Mdoglichkeiten
fiir eine perspektivische Ansiedlung gewerblicher Nutzungen gesichert werden. Die Flachen
und Gebéude sollen vorrangig fiir das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen mit den
Schwerpunkten Produktion, Handwerk, Dienstleistungen sowie Kultur und Kreativwirtschaft,
je nach Vorprigung aber auch fiir sportliche- und Unterhaltungszwecke (z.B. Veranstaltungs-
rdume) vorgehalten werden. Die im Gebiet vorhandenen und zum grof3en Teil unter Denkmal-
schutz stehenden Gebdude sind gerade fiir die vorgenannten gewerblichen Nutzungen beson-
ders geeignet. Die im Ziel b) genannte Zielsetzung zu Wohnnutzungen gilt hier entsprechend.

Begrenzung des zulidssigen Storgrades zur angemessenen Gewihrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die sich aus den Zielen a) bis c) ergebende Zielstellung bedeutet nicht, dass die Stadt damit in
jedem Gewerbegebiet die Bestandserhaltung oder sogar Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
jeglicher Auspragung und aller denkbaren Storgrade zum Ziel hat. Dies wire vorliegend ange-
sichts der innerstidtischen Lage des Gewerbegebietes in Nachbarschaft zu Wohnnutzungen —
allein schon aufgrund bestehender immissionsschutzrechtlicher Grenzen (z.B. TA Larm) — nicht
angemessen. Seit der Entwicklung des Gewerbegebietes und der umliegenden Wohngebiete in
der Griinderzeit sind sowohl das Umweltbewusstsein als auch die Umweltschutzanforderungen
deutlich angestiegen; mit einem weiteren Anstieg ist zu rechnen. Zudem ist erfahrungsgemaf
auch unterhalb der immissionsschutzrechtlichen Grenzen mit Beschwerden von Anwohnern
wegen subjektiv von diesen als unzumutbar empfundener Storungen zu rechnen.

Fiir die Umsetzung der vorgenannten Ziele a) bis c) bestehen folglich angesichts der innerstad-
tischen, von Wohnnutzung und anderen vor Stérungen zu schiitzenden Nutzungen umgebenen
Lage des Gewerbegebietes besondere Rahmenbedingungen und Anforderungen. Die dauerhafte
Bestandssicherung solcher innerstddtischen Gewerbegebiete bzw. die Sicherung der gewerbli-
chen Nutzung in diesen Gebiet (Belang a)) ist nur dann dauerhaft konfliktfrei oder zumindest
konfliktarm moglich, wenn wesentliche Nutzungskonflikte moglichst vermieden werden.

Dies soll fiir dieses Plangebiet dadurch erreicht werden, dass der zuldssige Storgrad so einge-
schriankt wird, dass nur Nutzungen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der
Begrift ,,Nutzung® ist in diesem Zusammenhang — dem Kontext der stddtischen Zielrichtung
entsprechend — ausdriicklich nicht im typisierenden Sinne von ,,Art der Nutzung® der BauNVO
gemeint, sondern bezogen auf konkrete ,,bauliche oder sonstige Anlagen* im Sinne von § 1
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Abs. 9 BauNVO. Nur durch einen auf die Auspriagung des jeweiligen konkreten Einzelvorha-
bens mit seinen baulichen oder sonstigen Anlagen und ihre konkrete Nutzung sowie die jewei-
lige konkrete Sachlage bezogenen Ansatz sind dem jeweiligen Einzelfall angepasste und damit
sachgerechte und dem Interessenausgleich dienende Losungen moglich. In diesem Sinne sollen
grundsitzlich alle in einem Gewerbegebiet zuldssigen Arten der baulichen Nutzung, soweit sie
nicht durch andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ausgeschlossen sind, zuldssig sein.
Unter Beibehaltung der sich daraus ergebenden Bandbreite der ihrer Art nach grundsitzlich zu-
lassigen Nutzungen soll eine Einschriankung hinsichtlich der vom konkreten Vorhaben ausge-
henden Storungen erfolgen. Es soll also jedes nach dem Bebauungsplan seiner Art nach zulés-
sige Vorhaben dann zuldssig sein, wenn es seiner Auspriagung nach das Wohnen nicht wesent-
lich stort.

Die Einschriankung soll der Konfliktvermeidung und damit dem Interessenausgleich zwischen
dem Interesse an der Beibehaltung und weiteren Entwicklung der gewerblichen Nutzungen in
dem innerstadtischen Gewerbegebiet auf der einen und dem Interesse an der Gewihrleistung
gesunder, weitgehend storungsfreier Wohnbedingungen im Umfeld des Gewerbegebietes auf
der anderen Seite dienen.

Die Begrenzung soll aber gleichzeitig der Gewéhrleistung gesunder Arbeitsverhdltnisse sowie —
auch im Interesse der Ziele a) bis ¢) — der angemessenen Weiterentwicklung der im Plangebiet
vorhandenen Nutzungsstrukturen dienen. Eine solche Begrenzung des zuldssigen Storgrades ist
gerade auch fiir solche Gewerbebetriebe von Vorteil, die einerseits selbst nur geringe Emissio-
nen erzeugen und andererseits moglichst geringen Immissionen aus anderen Quellen ausgesetzt
sein wollen oder diirfen. Dabei handelt es sich insbesondere auch um zukunftsorientierte, inno-
vative Nutzungen mit ihren modernen Bediirfnissen und Anforderungen — vor allem auch neue,
junge Unternehmen (,,Startups*); fiir diese Unternehmen ist das Plangebiet im Ubrigen auch
angesichts seiner baulichen und sonstigen Situation durchaus attraktiv. Die Ansiedlung und
Entwicklung solcher Betriebe im Plangebiet dient gleichzeitig auch der Entwicklung hin zu ei-
nem dauerhaft zu erhaltenden und sich gut entwickelnden ,,Urbanen Gewerbegebiet* und damit
dem Erreichen der Ziele a) bis ¢).

In einem Satz zusammenfassen lésst sich die Zielstellung somit wie folgt: ,,Dauerhafte Erhal-
tung des Gewerbegebietes als solches durch dessen Entwicklung hin zu einem ,Urbanen Ge-
werbegebiet®, in dem gearbeitet wird, ohne sein Umfeld wesentlich zu stéren (Gewerbegebiet
mit dem Storgrad eines Mischgebietes). Vor diesem Hintergrund ist eine Zonierung des Gebie-
tes etwa dahingehend, dass im inneren des Gebietes gelegene Teilflichen nicht als ,,einge-
schrinktes Gewerbegebiet* festgesetzt werden, nicht Ziel der Stadt.

Dass dies ebenso auch fiir im Plangebiet zuldssigerweise errichteten Wohnnutzungen, nament-
lich Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter von Vorteil ist, sei nur der Vollstandigkeit halber erwihnt.

Im Ubrigen ist, aufgrund entsprechender Forderungen, die im Rahmen des Planverfahrens an
die Stadt herangetragen wurden, klarzustellen: In den Randlagen des Gewerbegebietes soll es
keine ,,Pufferzonen‘ — etwa in Form von festgesetzten ,,Mischgebieten* (§ 6 BauNVO) oder
,Urbanen Gebieten® (§ 6a BauNVO) — geben. Derartige Festsetzungen wiirden im Widerspruch
zu den diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Zielen der Stadt stehen. Sie wiirden zudem
gegeniiber der Festsetzung als ,,eingeschrianktes Gewerbegebiet* keinen besseren Schutz fiir die
schutzwiirdigen Nutzungen in der Umgebung bieten. Folge wire aber das Hereinwachsen von
Wohnnutzungen in das Plangebiet und damit das Heranriicken von (schutzbediirftigen) Wohn-
nutzungen an gewerbliche Nutzungen. Auch dies ist nicht Ziel der Stadkt.
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3.2 Erhaltung und Entwicklung sowie Starkung zentraler Versorgungsbereiche

In Bezug auf die Erhaltung und Entwicklung sowie Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und die
damit im Zusammenhang stehende Zuléssigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen liegen
die schon mit dem Bebauungsplan Nr. 325 verfolgten Ziele auch hier im Wesentlichen zugrunde:

e) Zentrenschutz als iibergeordnetes Ziel

Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist es, mit diesem Bebauungsplan

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

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

(nachfolgend bezeichnet als ,,Zentrenschutz®).

Dies gilt hier insbesondere fiir die im Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren festgelegten zent-
ralen Versorgungsbereiche

e Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Plagwitz,

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Adler und

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Konneritzstral3e
(Naheres siehe Kap. 6.2.2).

Die Aussagen des STEP Zentren — in seiner aktuellen Fassung — sollen bei der Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes beriicksichtigt und im Wesentlichen umgesetzt werden.

Zur Umsetzung dieser libergeordneten Zielsetzung bestehen die nachfolgend genannten weite-
ren Ziele.

Ergénzend zu den Aussagen des STEP bestehen folgende ergénzenden Ziele:

e Fiir das Stadtgebiet insgesamt, hier insbesondere bezogen auf den Versorgungsraum Siid-
west und die fiir diesen Bebauungsplan relevanten zentralen Versorgungsbereiche:

o Die Zentrenstruktur soll erhalten und entwickelt sowie gestirkt werden.

o Die Nahversorgungsfunktion der Zentren soll erhalten, im Bestand gesichert und ge-
starkt werden.

o Der dafiir erforderliche Ausstattungsstand und eine dauerhafte Stabilitit der Zentren
sollen erreicht und gesichert werden.

o Dazu sollen vor allem die vorhandenen Qualitdten und Potenziale genutzt und weiter
ausgebaut werden.

e Fiir das Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Plagwitz:

o Die zentrenpridgenden Funktionen, einschlielich der bereits heute vorhandenen
Funktionsteilung der Nutzungsmischung von Versorgungsangeboten mit Waren und
Dienstleistungen auf der einen sowie Kultur- und Freizeitangeboten mit stadtteil-
iibergreifender Bedeutung auf der anderen Seite, sollen gesichert sowie weiterentwi-
ckelt und ausgebaut werden.

o Die Entwicklungsprioritit soll, aufgrund der dort bestehenden Angebotsschwer-
punkte, im Bereich um die Zschochersche Strafe liegen. Dort soll eine weitere Ver-
dichtung der Angebotsstrukturen unter Ergédnzung des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatzes erfolgen.
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9)

3.3

e Fiir das Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Adler:

o Der traditionelle Nahversorgungsstandort und Identifikationspunkt um den ,,Adler
soll, auch wegen seiner wesentlichen Bedeutung fiir die Biirgerschaft des Umfeldes,
gestarkt und qualitativ weiterentwickelt werden, soweit dies nicht zu Lasten des
rdumlich benachbarten hoherrangigen C-Zentrums Plagwitz erfolgt.

o Die Weiterentwicklung des Zentrums soll vorrangig im Bereich um den Adler (Kreu-
zungsbereich Antonienstrale/Dieskaustrale/Windorfer Strafle) erfolgen. Dort noch
bestehende Funktions-, Nutzungs- und Gestaltungsdefizite sollen abgebaut werden.

o Zwischen den beiden Versorgungsschwerpunkten des Zentrums soll, zu deren wech-
selseitiger Verknipfung, eine durchgangige Lauflage entwickelt werden. Dazu soll
auch die Potenzialflache nordlich der Limburger StraRe/westlich der Zschocherschen
Stralle genutzt werden.

e Fiir das Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Konneritzstrafie:

o Bei der weiteren Entwicklung des Zentrums ist der Erhalt und die Stdrkung der be-
reits qualitdtsvollen kleinteiligen Angebotsstruktur an der urban gepragten Konne-
ritzstralle malB3gebliches Ziel.

Unzulissigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die stddtebaulich negative oder
sogar schéddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben kdnnen, sollen
nicht zuldssig sein. Damit wird im Interesse des Zentrenschutzes bezweckt, entsprechende stid-
tebaulich nachteilige Auswirkungen zu vermeiden.

Zulassigkeit des ,,Werksverkaufes* zentrenrelevanter Sortimente

Der sogenannte ,, Werksverkauf* auch zentrenrelevanter Sortimente soll zuléssig bleiben. Dabei
soll die dem Werksverkauf dienende Fldache nur einen deutlich untergeordneten Teil der zuge-
horigen Betriebsstétte umfassen.

Mit dieser Offnung gegeniiber dem Ziel f) soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese
Nutzungen, von denen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt grundsatzlich
keine stadtebaulich negativen oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind (was zusétzlich auch durch die antei-
lige flaichenméBige Begrenzung abgesichert wird), nicht in unvertretbarem Maf3e eingeschrinkt
werden.

Dariiber hinaus soll damit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung, angemessen Rechnung getragen
werden.

Weitere Ziele und Zwecke der Planung

Als weiteres Ziel der Planung ist zu nennen:

h) Bauplanungsrechtliche Sicherung von Fuf}-/Radwegen auf ehemaligen Gleistrassen

Auf ehemaligen Gleistrassen vorhandene offentlich nutzbare Wege sollen auch bauplanungs-
rechtlich abgebildet und gesichert werden.

Nicht weiterverfolgt wird mit diesem Bebauungsplan das Ziel der Sicherung von Flachen fiir sozi-
ale Infrastruktur. Das Ziel bleibt aber fiir die weiteren vom Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 428 und dem Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches erfassten Flidchen aus-
driicklich bestehen.
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4, Verfahrensdurchfiihrung

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss mit Beschluss Nr. VI-DS-02189 vom 20.04.2016
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 22/2016 vom 10.12.2016

frithzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 13.04.2018

Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches des Aufstellungs-
beschlusses mit Beschluss Nr. VI-DS-05257 vom 16.05.2018
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 11/2018 vom 02.06.2018

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 19.06. bis 03.07.2018
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 12/2018 vom 16.06.2018

Beteiligung der Triger offentlicher Belange zum Entwurf

(§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie

Unterrichtung der Naturschutzvereinigungen iiber die 6ffentliche Aus-
legung (§ 33 Abs. 2 Satz 2 SdchsNatSchG) mit Schreiben vom 26.04.2019

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 30.04. bis 29.05.2019
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 8/2019 am 20.04.2019

Folgende Besonderheiten der Durchfiihrung des Verfahrens sind zu nennen:
e Erweiterung des riumlichen Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses

Mit dem o.g. Beschluss erfolgte eine Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereiches auf die
Ostlich der Zschocherschen Strafle zwischen der Zschocherschen Straf3e, der Erich-Zeigner-Al-
lee und der Limburger Strafe gelegenen Flurstiicke. Fiir diese Grundstiicke ist ein identisches
Planungserfordernis wie fiir die anderen Teile des Plangebietes gegeben (siehe Kap. 2).

e Teilung des Plangebietes

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen wurde das Plangebiet geteilt. Gegenstand
des hier vorliegenden Verfahrens ist der Bebauungsplan Nr. 428.1 fiir den nordlichen und den
oOstlichen Teil des bisherigen rdumlichen Geltungsbereiches. Fiir die weiteren Teile des bisheri-
gen rdumlichen Geltungsbereiches, flir die die im Aufstellungsbeschluss bzw. in der Begriin-
dung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes genannten Ziele und Zwecke der Planung weiterhin
gelten, soll die Bebauungsplan-Aufstellung separat in einem eigenstdndigen Verfahren erfolgen.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
5.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist Teil eines im Zusammenhang dicht bebauten, groffldchigen, iiberwiegend ge-
werblich genutzten Gebiets zwischen dem Karl-Heine-Kanal im Norden, der Weiflen Elster im Os-
ten, der Limburger Strafle im Siiden und den Flidchen des ,,Griinen Bahnhof Plagwitz* im Westen.
Generell wird die stddtebauliche Struktur dieses Gebiets durch einen historisch gewachsenen Wech-
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sel grofBflichiger Hallenstrukturen, kleineren Fabrikgebduden und eingestreuten Wohngebéduden ge-
prégt. Innerhalb der vorhandenen gewerblich genutzten Gebdudestrukturen haben sich zahlreiche
Klein- und Kleinstunternehmen angesiedelt. Insbesondere fiir die Akteure der Kreativwirtschaft
stellt dieses Gebiet ein Nukleus dar, welcher weit tiber die Grenzen der Stadt Leipzig ausstrahlt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich in der vorhandenen Gebaudestruktur neben Anlagen der
Verwaltung, der sozialen Infrastruktur und kulturellen Veranstaltungsorten ausschlieSlich gewerbli-
che Nutzungen.

Beiderseits der Zschocherschen Strafle grenzen gewerbliche Nutzungen an, die z.T. in sanierten Ob-
jekten und z.T. in neugebauten Hallen untergebracht sind. Im Plangebiet befinden sich zudem gro-
Bere Biiro-, Verwaltungs- und Schulungsgebaude (Jugendamt, WBS-Training), verschiedene Ge-
werbenutzungen (Gewerbezentrum Naumburger Straf3e), produzierende Betriebe (z.B. Stahl- und
Blechbau), Anlagen fiir sportliche Zwecke (Trampolinhalle) und Veranstaltungsorte (Diskothek,
Tanzlokal).

Im Winkel nordlich der Markranstédter Strale und westlich der Zschocherschen Straf3e liegt eine
ca. 1,5 ha groBe aufgegebene Gewerbefliche die etwa halftig mit einem ruindsen denkmalgeschiitz-
ten hallenartigen Gebdude bebaut ist.

Nordlich der Limburger Stralle liegen weitgehend brachgefallene, ehemals gewerblich genutzte F1i-
chen, die teilweise mit denkmalgeschiitzten aber stark verfallenen Gebduden bestanden sind. Gene-
rell stellen die vorhandenen und ungenutzten Grundstiicke einschlielich der zum Teil denkmalge-
schiitzten Gebdude ein erhebliches Potenzial fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen aber auch fiir Wohnnutzung dar.

Die denkmalgeschiitzten Industriegebdude an der Erich-Zeigner-Allee sind auf einfachem Niveau
saniert und werden derzeit durch unterschiedliche Klein- und Kleinstunternehmen sowie Vereine
genutzt. Vorhanden sind unter anderem eine Billardhalle, eine Boulderhalle, eine Kampfkunst-
schule, ein Capoeira-Verein, eine Tanzschule, verschiedene Ateliers (Kostiimatelier, Maler, Bild-
hauer, Fotograf) sowie Biironutzungen.

Im Sinne des Bauplanungsrechts dauerhafte Wohnnutzungen, die iiber das betriebsbedingte Wohnen
hinausgehen, sind im Plangebiet nicht bekannt und nicht genehmigt.

Im relevanten Umfeld des Plangebietes befinden sich folgende Nutzungen:

e Das nordliche und norddstlich Umfeld des Plangebietes ist westlich der Zschocherschen Straf3e
iiberwiegend durch Wohnnutzung in sanierten oder neu errichteten Wohngebduden geprégt.

Ostlich der Zschocherschen Strafle grenzen nérdlich ein Einkaufsmarkt, derzeit in Realisierung
befindliche Wohnbebauungen sowie das Areal einer neu errichteten Kindertagesstétte an das
Plangebiet an.

e Ostliche der an das Plangebiet angrenzenden Erich-Zeigner-Allee befinden sich Gewerbenut-
zungen, Kinder- und Sozialeinrichtungen sowie Wohnnutzungen (u.a. Kindertagesstétten, Seni-
orenresidenz, sonstiges Wohnen). Der Bereich ist insbesondere dadurch geprigt, dass sich, aus-
gehend vom Ufer der Weillen Elster, eine hoher bis sehr hoher Durchgriinungsgrad zeigt; darin
sind insbesondere die niedrigeren Kindergérten eingebettet. Damit grenzen an die beiden Seiten
der Erich-Zeigner-Allee im Hinblick auf Hohenentwicklung, Ausdehnung, Durchgriinung und
Nutzungsart sehr deutlich verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen an; diese beidseitig an-
dersartigen Siedlungsstrukturen sind nicht als miteinander verzahnt anzusehen, so dass davon
auszugehen ist, dass zwischen ihnen (auf der Erich-Zeigner-Allee) die Grenze der ndheren Um-
gebung bzw. jedenfalls eine deutliche stadtebauliche Zasur verlauft.

e Siidlich des Plangebietes ist der dstliche Bereich zwischen Zschocherscher Stra3e und Erich-
Zeigner-Allee ausschlieBlich durch Geschosswohnungsbau in Blockrandbebauungen geprégt.
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Dieser sich klar abzeichnenden Nutzungsgrenze liegen ausschlielich gewerbliche Nutzung (im
Ostlichen Teil) und derzeit brachliegende, ehemals gewerblich genutzte Fldchen (im westlichen
Teil) gegeniiber. Damit grenzen an die beiden Seiten der Limburgerstralle sehr deutlich ver-
schiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen an; diese beidseitig andersartigen Siedlungsstrukturen
sind nicht als miteinander verzahnt anzusehen, so dass davon auszugehen ist, dass zwischen
ihnen (auf der Limburgerstralle) die Grenze der niheren Umgebung bzw. jedenfalls eine deutli-
che stidtebauliche Zasur verliuft.

Westlich der Zschocherschen Stra3e grenzen ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen, vorwie-
gend Einzelhandelsbetriebe (teilweise groB3flachig) an die slidliche Grenze des Plangebietes an.
Bei den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um ein Einkaufszentrum und um
einen Bau- und Gartenfachmarkt.

e Das westliche Umfeld des Plangebietes wird vor allem durch die gemischt genutzten Flachen
westlich der GieBerstralle geprigt. In den straBenbegleitenden, mehrgeschossigen Griinderzeit-
gebiduden befinden sich mehrheitlich Wohnungen, wihrend in den Hofbereichen noch immer
gewerbliche Nutzungen ausgeiibt werden.

Die GieB3erstraf3e bildet hier — im Gegensatz zur Situation an der Limburgerstrafle (s.0.) — keine
klare Trennungslinie zwischen gewerblich genutzten und wohngenutzten Flachen. Auch zwi-
schen der Ostseite der GieBerstra3e und der westlichen Grenze des Plangebietes befinden sich
stidlich der Industriestrale, nordlich der Naumburger Stra3e und siidlich der Markranstidter
Strale einzelne Gruppen von sanierten bzw. in Sanierung befindlichen wohngenutzten Gebau-
den. Zudem gibt es dort eine dem Gebrauchtwagenhandel dienende, nicht mit Gebduden be-
baute Fléche.

5.2 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Im Plangebiet selbst existieren keine allgemeinen genehmigten Wohnnutzungen (nur betriebsbe-
dingtes Wohnen).

Zur Wohnbevolkerung im Umfeld des Plangebietes siehe die obigen Ausfithrungen zu den vorhan-
denen Wohnnutzungen.

5.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind in hohem Mal bebaut und versiegelt. GroBere 6ffentlich nutz-
bare Griin- oder Freiflichen befinden sich im Gebiet nicht. Lediglich Teile der ehemaligen, vom
,,Griinen Bahnhof Plagwitz* ausgehenden Gleistrassen wurden als FuB3- und Radweg entwickelt.
Diese Trassen besitzen im Ful3- und Radwegenetz eine hohe Bedeutung fiir das Plangebiet und die
angrenzenden Quartiere.

Im Plangebiet liegen einige brachgefallene, ehemals gewerblich genutzte Areale. Aufgrund der auf-
gegebenen Nutzung haben sich auf diesen Flidchen ruderale Griinstrukturen entwickelt. Teile dieser
Flachen liegen nordlich der Limburger Strafle und bieten wegen der unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung diesbeziiglich ein entsprechendes Entwicklungspotenzial. Dies gilt gleichermallen fiir
die Erweiterung der angrenzenden gewerblichen Nutzungen.

54 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes liegen eine Schule zur Lernforderung (Naumburger Strale) eines freien
Tragers sowie ein Medizinisch-Technisches Aus- und Weiterbildungszentrum (Markranstadter
Strafle) einer gemeinniitzigen GmbH. Dariiber hinaus bestehen dort derzeit keine Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur.
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Im Umfeld des Plangebietes befinden sich dstlich und westlich der Erich-Zeigner-Stralle zwei,
kiinftig drei Kindertagesstatten.

Im benachbarten Kreuzungsbereich der Zschocherschen Stra3e/ Antonienstrafle befindet sich ein
Schulstandort.

5.5 Technische Infrastruktur
Verkehrsinfrastruktur
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die angrenzenden 6ffentlichen Straf3en.

Die HaupterschlieBungsfunktion trigt die das Gebiet in Nord-Siid-Richtung querende Zschocher-
sche Strafle. Die Zschochersche Stra3e ist Teil der Hauptverbindungsachse zwischen den westlich
des Auwaldes gelegene Ortsteilen Altlindenau im Norden und Hartmannsdorf-Knautnaundorf im
Stiden. In der Zschocherschen Strafle verkehrt auch die Stralenbahnlinie 3 im (bis zu) 10-Minuten-
Takt. Sie verbindet das Plangebiet in siidlicher Richtung tiber den Adler mit Knautkleeberg und in
nordlicher Richtung tiber Elster-Passage, Felsenkeller und Lindenauer Markt mit der Innenstadt,
von wo aus sie weiter bis nach Taucha fiihrt.

Eine ebenfalls wichtige ErschlieBungsfunktion erfiillt die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Gie-
Berstralle westlich des Plangebietes. Sie verbindet das Plangebiet mit der Karl-Heine-Strale im Nor-
den und mit der Antonienstrale im Siiden. In der GieBerstral3e verkehrt die wichtige Buslinie 60 im
(bis zu) 10-Minuten-Takt in siidlicher Richtung zur Antonienstraf3e, weiter in Ostlicher Richtung
iiber den Adler, den SchleuBliger Weg und die Kurt-Eisner-Strale in die Siidvorstadt sowie weiter
iiber Bayerischen Bahnhof, Universitédtsklinikum und Ostplatz nach Reudnitz-Thonberg. In nordli-
cher Richtung fiihrt die Linie 60 iiber S-Bahnhof Plagwitz und Lindenau Bushof bis zum Linde-
nauer Hafen.

Eine untergeordnete Funktion erfiillt die das Gebiet im Osten begrenzende Erich-Zeigner-Allee.

Zusétzlich wird das Plangebiet durch mehrere zwischen der GieBerstrafle und der Zschocherschen
Strafe in Ost-West-Richtung verlaufende Straf3en erschlossen. Lediglich die das Plangebiet im Sii-
den begrenzende Limburgerstral3e besitzt eine Anbindung an die im Osten verlaufende Erich-Zeig-
ner-Allee.

Eigenstindige Ful3- bzw. Ful3-/Radwege verlaufen nordlich parallel der Naumburger Stral3e zwi-
schen Gieflerstra3e und Zschocherscher Stra3e sowie ndrdlich angrenzend an das Plangebiet zwi-
schen Zschocherscher Stra3e und Erich-Zeigner-Allee.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist in die Ver- und Entsorgungsnetze fiir Trinkwasser, Elektrizitit und Schmutz- und
Niederschlagswasser eingebunden und auf planungsrechtlicher Ebene als erschlossen anzusehen.

6. Planungsrechtliche und sonstige planerische Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Ziele der Raumordnung, Regionalplanung
Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Die Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig, hat dazu — im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Triger Offentlicher Belange zum Vorentwurf fiir das gesamte bisherige Plangebiet des
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Bebauungsplanes 428 — u.a. mitgeteilt?, zum gegenwirtigen Zeitpunkt lasse sich einschétzen, dass
die Planung im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht.

Es wurde auf folgende Ziele und Grundsétze der Landesentwicklung und der Regionalplanung, die
fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes relevant sind, hingewiesen: (Zitat; Buchstabierung er-
ginzt)
a) Die Stadt Leipzig soll ... als bundesweit bedeutender Gewerbestandort ... und damit als
., Wachstumsmotor der Region* ... gestdrkt werden. (RPIWS 2008, G 2.1.6)

b) Die Neuinanspruchnahme von Freiflichen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen
Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von Fldchen fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmafinahmen vorrangig auf eine Ent-
siegelung hingewirkt werden (LEP 2013, G 2.2.1.1)

¢) Die Gemeinden sollen vor der Neuausweisung gewerblicher Bauflichen industrielle und ge-
werbliche Altstandorte nachnutzen, ihre bereits baurechtlich genehmigten Gewerbegebiete
auslasten sowie bei Bedarf verstdrkt interkommunale Gewerbegebiete entwickeln. (RPIWS
2008, Z 6.1.3)

d) Bei der Ansiedlung von Industrie ist darauf hinzuwirken, dass diese vorrangig
o auf geeigneten Industriebrachen im Oberzentrum sowie in weiteren Zentralen Orten,
o .. sowie

o auf geeigneten innerstddtischen Konversionsflichen im Oberzentrum Leipzig und in den
Mittelzentren wie ...

erfolgt. (RPIWS 2008, Z 6.1.5)

e) Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbauflichen, gewerbliche Baufidchen, landwirt-
schaftliche Gebdude- und Freiflichen, Verkehrsflichen, Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sowie Spiel- und Erholungsfliichen einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte
durch Luftverunreinigungen, Ldrm und Erschiitterungen vermieden werden. (RPIWS 2008, Z
5.1.7)

f) Die rdaumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Ent-
wicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und zur An-
siedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender In-
dustrie- und Gewerbebetriebe beitragen. (LEP 2013, G 2.3.1.1)

9) In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Bauflichen zur Sicherung der Eigen-
entwicklung zur Verfiigung gestellt werden. ... (LEP 2013, G 2.3.1.2).

An diese Ziele ist dieser Bebauungsplan wie folgt angepasst:

Zu a): Diesem Ziel wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprochen. Diese Festset-
zungen bewirken eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Gewerbefldchen gegentiber Nutzungen,
die potenziell in Standortkonkurrenz zu produzierenden gewerblichen Nutzungen treten (hier vor
allem Einzelhandel und Wohnnutzung) oder aufgrund ihres Schutzanspruches zu Nutzungsein-
schrankungen fiir produzierende Gewerbebetriebe fiihren.

Zu b) bis d): Allen dret, sachlich eng miteinander in Verbindung stehenden Zielen wird mit dem Be-
bauungsplan entsprochen. Eine Neuinanspruchnahme von Freifldchen fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke erfolgt nicht. Es handelt sich in Ginze um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, auf
dessen Grundlage industrielle bzw. gewerbliche Altstandorte nachgenutzt werden. Bei dem Plange-
biet handelt es sich — zumindest bei wesentlichen Teilen der noch ungenutzten Flichen — um eine
Industriebrache im Oberzentrum Leipzig, die fiir die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Nutzun-
gen geeignet ist.

2 Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig, Stellungnahme vom 25.05.2018
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Zu e): Nutzungskonflikte werden durch die Festsetzung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet* (in
dem nur solche Nutzungen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und folglich, be-
zogen auf ihren Storgrad, auch in einem Mischgebiet zuldssig wéren) und durch die weiteren im-
missionsschiitzenden Festsetzungen (insb. Regelungen zu Storfallbetrieben) vermieden.

Zu f) und g): Auch diesen Zielen wird entsprochen. Der Schaffung der rdumlichen Voraussetzungen
fiir eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte wird sowohl
mit der Festsetzung als Gewerbegebiet als auch mit den Festsetzungen zur Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprochen; die weiteren Darlegungen zu a)
gelten hier ebenso. Damit wird auch dazu beigetragen, dass bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen
zur Sicherung der Eigenentwicklung zur Verfiigung stehen. Zudem wird zur Ansiedlung neuer so-
wie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe
beigetragen bzw. es werden die Voraussetzungen dafiir geschaften.

Die infrastrukturellen Voraussetzungen sind, soweit dies durch Bauleitplanung beeinflussbar ist, be-
reits vorhanden und werden durch die Festsetzung der Verkehrsflichen bauplanungsrechtlich gesi-
chert.

Neben den oben genannten Zielen ist auch das Ziel Z 1.3.1 des LEP 2013 von Bedeutung:

Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie

- ihre Aufgaben als Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im
Freistaat Sachsen wahrnehmen konnen und

- zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevilkerung ihres Verflechtungsbe-
reiches mit Giitern und Dienstleistungen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstel-
len.

Auch daran ist dieser Bebauungsplan angepasst. Der Bebauungsplan trigt mit dazu bei, dass die
Stadt Leipzig diesem Ziel gemil ihrer Funktion als Oberzentrum unter den Bedingungen der ge-
genwirtigen demographischen Entwicklung in der Stadt Leipzig wahrnehmen kann.

Der Bebauungsplan ist auch an die Ziele des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen 2017, der sich
derzeit in Erarbeitung befindet, angepasst. Der Entwurf des Regionalplans vom 14.12.2017 enthélt
keine weiteren neuen und fiir den Bebauungsplan relevanten Ziele, sondern beinhaltet sinngeméf
die bereits zitierten Ziele und Grundsétze G 2.1.6 (neu: G 1.1.6), Z 6.1.3 (neu: Z2.3.1.3) und Z
5.1.7 (neu: Z 2.2.1.7). Das Ziel Z 4.1.4.1 des Entwurfs ("Die , Gebiete zur Erhéhung des Anteils an
klimatischen Komfortinseln ‘ sind im Rahmen der Bauleitplanung zu konkretisieren. In ihnen sollen
die Voraussetzungen fiir die Neuanlage von Griinfldchen oder Wald — vorzugsweise auf Brachfld-
chen — geschaffen werden") ist fir diesen Bebauungsplan aufgrund der ihm zugrundeliegenden stad-
tebaulichen Ziele der Stadt (sieche Kap. 3) und deshalb im Wesentlichen auf Festsetzungen zur (ge-
werblichen) Art der baulichen Nutzung beschrankten Inhalte nicht relevant.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes teilte die Landesdirektion mit, das Vorhaben stehe im Ein-
klang mit den Erfordernissen der Raumordnung.®

Aus Sicht der Regionalplanung bestehen It. Regionalem Planungsverband Leipzig-Westsachsen*
keine Bedenken gegen die Planung.
6.1.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt.

8 Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig, Stellungnahme vom 29.05.2019
4 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen, Regionale Planungsstelle, Stellungnahmen vom 14.05.2018 und
vom 23.05.2019
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Im Einzelnen:

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes ist im FNP als allgemeine Art der baulichen Nutzung dar-
gestellt:

e Gewerbliche Bauflidche.
Im Bebauungsplan ist als besondere Art der baulichen Nutzung festgesetzt:
e Gewerbegebiet.

Damit ist der Bebauungsplan geméal} § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem FNP entwickelt. Die Festset-
zung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet™ dndert daran nichts.

6.1.3 Landschaftsplan
Der Bebauungsplan ist mit dem Landschaftsplan vereinbar bzw. steht ihm nicht entgegen.

Im Landschaftsplan sind (mit Beschluss der Ratsversammlung vom 16.10.2013) die Ziele, Erforder-
nisse und Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir die ortliche Ebene der Stadt
Leipzig konkretisiert. Die fiir das Plangebiet dieses Bebauungsplanes relevanten Aussagen des
Landschaftsplanes (geplante Allee Markranstddter bzw. Zschochersche Strafle sowie Anreicherung
von Lebensrdumen in bebauten Gebieten) sind aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungspla-
nes, die vorwiegend auf die Steuerung der Zuléssigkeit der Art der baulichen Nutzung ausgerichtet
sind, nicht beriihrt.

6.1.4  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Flichen des Plangebietes befinden sich im Innenbereich. Sie sind hinsichtlich der bisher beste-
henden Zuléssigkeit von Bauvorhaben wie folgt zu unterscheiden:

Der tliberwiegende Teil des Plangebietes iiberdeckt den riumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 325 ,,Zschochersche Strafie/GieBerstrafle — Nutzungsarten*. Dieser wird inso-
weit vom Bebauungsplan Nr. 428.1 iiberdeckt und tritt mit dessen Inkrafttreten aufler Kraft.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 325 handelt es sich, da er ausschlieSlich Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung enthélt, um einen ,,einfachen Bebauungsplan* im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB.
Fiir die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 325 gelegenen Baugrundstiicke
richtete sich die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben deshalb bislang nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 325 und im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 325 ist auf die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten beschrankt und beinhaltet fiir den rdumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes Nr. 428.1 im Wesentlichen die folgenden Festsetzungen:

e Teilgebiet TG 3 mit Festsetzungen, die grundsétzlich die Nicht-Zuldssigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten herbeifiihren, aber mit nach Art und Umfang
beschrinkten Offnungsklauseln fiir ,,Leipziger Liden* und Einrichtungen des ,,Werksverkaufs*.

Nicht im riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 325 liegen die Flichen zwi-
schen Industriestra3e und vorhandenem Ful3-/Radweg (Flachen der ehemaligen Konsumzentrale).
Die Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben erfolgt hier bislang allein
auf der Grundlage des § 34 BauGB.

Hinsichtlich der Beurteilung nach § 34 BauGB gilt: Im Plangebiet selbst sind zwar ausschlieBlich
gewerbliche Nutzungen bzw. ehemals gewerblich genutzte, derzeit brachliegende Flidchen vorhan-
den. Den Randlagen des Plangebietes gegeniiberliegend bzw. teils auch unmittelbar benachbart sind
aber, der Historie geschuldet, auch Wohnnutzungen in teils erheblichem Umfang vorhanden.
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Die zentralen Teile des Plangebietes diirften eindeutig einem ,,Gewerbegebiet™ nach § 8 BauNVO
entsprechen. Hier ist somit die Voraussetzung fiir die Anwendung des § 34 Abs. 2 BauGB gegeben.
Folglich beurteilt sich hier die Zuldssigkeit von Vorhaben nach ihrer Art allein nach § 8 BauNVO.

Fiir (nicht genau abgrenzbare) Teile des Plangebietes (vor allem in dessen Randlagen) ist aber
aufgrund des Nebeneinanders von Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen nicht hinreichend si-
chergestellt, dass filir diese Flachen die Eigenart der niheren Umgebung eindeutig einem ,,Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO entspricht. Soweit die Flachen oder Teile davon als sogenannte ,,Gemen-
gelagen® anzusehen sind, erfolgt die Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit von Bau-
vorhaben allein auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB. Sollte es sich bei Teilen der Flichen um
,Mischgebiet* nach § 6 BauNVO oder um ,,Urbanes Gebiet™ nach § 6 BauNVO handeln, wie in ei-
nigen der wihrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen angenommen wird,
dann wére im Falle von ,,Mischgebiet” § 34 Abs. 2 BauGB (wie in den zentralen Teilen des Plange-
bietes) anzuwenden. Im Falle von ,,Urbanem Gebiet* wére (wie in der ,,Gemengelage®) allein § 34
Abs. 1 BauGB anzuwenden, da § 34 Abs. 2 BauGB auf Baugebiete nach § 6a BauNVO keine An-
wendung findet (siehe § 245 Abs. 3 BauGB).

Im Hinblick auf umweltrechtliche und umweltfachliche Grundlagen fiir die Zulassung von
Bauvorhaben beziiglich

e altlastenfachlicher Begleitung bei Bauarbeiten,
e Baugenehmigungsverfahren und Larmschutz,

e Geologie und

e Radonschutz

sowie zur

e denkmalschutzrechtlichen Genehmigungspflicht

siche vor allem Anhang I dieser Begriindung.

6.1.5 Erhaltungssatzung ,,Leipzig-Plagwitz*
Die Ziele und Intention der Erhaltungssatzung werden durch diesen Bebauungsplan unterstiitzt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,,Leipzig-
Plagwitz®, Beschl.-Nr. 276/91 v. 17.7.1991, bekannt gemacht am 16.3.1992.

Die Erhaltungssatzung ist auf den von Dr. Karl Heine Ende des 19. Jahrhunderts hier geplanten und
realisierten griinderzeitlichen Industriestandort mit seinen angrenzenden Wohnquartieren angelegt
und zielt auf die Erhaltung der Strukturen, typischer Bauweisen und nutzungsbedingter Anlagen
(Gleistrassen, Briicken, Stralenziige, Baudenkmale, Karl-Heine-Kanal).

Aufgrund der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes unterstiitzt dieser die Ziele und die planeri-
sche Intention der Erhaltungssatzung.

6.2 Ubergeordnete Ziele und Konzepte der Stadt

Ubergeordnete (strategische) Ziele und Konzepte der Stadt sind fiir diesen Bebauungsplan aus-
schlieBlich wie folgt relevant:

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes wird durch diesen Bebauungsplan unterstiitzt.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2030 (INSEK) wurde am 31.05.2018 als ressort-
iibergreifendes, langfristiges Handlungskonzept vom Stadtrat beschlossen. Damit ist das Zielbild

14.06.2019



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 428.1 ,Gewerbegebiet Plagwitz Stid/Markranstadter Stral’e — Teil Nord und Ost"

Link zum Inhaltsverzeichnis Seite 23

Leipzig 2030 (Teil A) dem kommunalen Handeln in allen Bereichen zugrunde zu legen. Die fach-
tibergreifenden Schwerpunktgebiete und die Ortsteilstrategie (Teil B) sind als Grundlage der stadt-
rdumlichen Schwerpunktsetzung in den Amtern zu beriicksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan sind insbesondere folgende Handlungsschwerpunkte aus dem Zielbild
Leipzig 2030 relevant (INSEK, S. A-13):

e Vielfiltige und stabile Wirtschaftsstruktur; dieser verfolgt das Ziel, die Rahmenbedingungen
fiir eine stabile und breite Wirtschaftsstruktur weiterzuentwickeln.

e Balance zwischen Verdichtung und Freiraum; dieser ist mit Blick auf die Sicherung und
Qualifizierung der Freiraumfunktionen im Plangebiet von Bedeutung.

Das Vorhaben liegt im Schwerpunktgebiet Plagwitz-Neulindenau, das

e als Entwicklungsgebiet mit Schwerpunkt ,,Forschung und Innovation* eine besondere Rolle im
Wachstumsprozess der Stadt iibernehmen kann, unter anderem als Standort fiir Startups und Di-
gitalunternehmen, aber auch

e als Gebiet, in dem zukunftsfahige Losungen fiir stadtische Infrastrukturen, Energie und nach-
haltige Mobilitédt entwickelt und modellhaft umgesetzt werden konnen.

Dies wird durch die Ortsteilstrategie untersetzt, die den Ortsteil Plagwitz der
e Raumkategorie ,, Wachstum jetzt gestalten‘

zuordnet. In den Ortsteilen dieser Raumkategorie bedarf es einer abgestimmten Flidchenstrategie,
die u.a. ein hohes Augenmerk auf eine ausgewogene Nutzungsmischung und den Schutz von inner-
stadtischen Gewerbegebieten legt.

Daraus ergeben sich folgende relevante Handlungsanséitze aus der Ortsteilstrategie fiir den Be-
bauungsplan (INSEK, S. B-39):

e Sicherung und Profilierung innerstidtischer Gewerbeflidchen, dabei Ansiedlungspotenziale fiir
klein- und mittelstdndische Unternehmen (KMU) erhalten und qualifizieren,

¢ Qualifizierung und Starkung der Magistralen (Zschochersche Straf3e).

Die aufgefiihrten strategischen und gebietsspezifischen Ziele des INSEK werden durch den Bebau-
ungsplan unterstiitzt, insbesondere durch die planungsrechtliche Sicherung innerstadtischer Gewer-
beflachen.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Zentren
Der Stadtentwicklungsplan wird durch diesen Bebauungsplan umgesetzt.

Der Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren) ist seit 1999 das raumlich-funktionale Ord-
nungskonzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsberei-
che. Mit Beschluss des Stadtrates vom 18.3.2009 (RB VI-1544/09) wurde das Konzept erstmals
fortgeschrieben. Der erneut fortgeschriebene STEP Zentren 2016 liegt mit Beschluss des Stadtrates
am 20.09.2017 (VI-DS-04512) als aktualisiertes stiddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor.

Der STEP Zentren 2016 enthilt Aussagen {iber die zu erhaltenden bzw. zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt sowie zu sonstigen ergdnzenden Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels. Er fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und weiteren Nutzungen an geeig-
neten Standorten, um eine rdumliche Diversifizierung und Stirkung von Einzelhandelsstandorten an
nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden. Dazu weist er auf der Basis ei-
nes abgestuften integrierten Zentrensystems zentrale Versorgungsbereiche verschiedener Grof3e in

14.06.2019



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 428.1 ,Gewerbegebiet Plagwitz Stid/Markranstadter Stral’e — Teil Nord und Ost"

Link zum Inhaltsverzeichnis Seite 24

entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebiet aus. Dieses wird bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Leipzig, die im STEP Zentren ausgewiesen sind.

Fiir diesen Bebauungsplan relevante zentrale Versorgungsbereiche sind:

e Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Plagwitz an der Zschocherschen Straf3e und der Karl-Heine-
Straf3e,

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Adler in Kleinzschocher an der Zschocherschen Straf3e,
der Dieskaustraf3e und der Antonienstralie sowie

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Konneritzstra3e in SchleuB3ig.
Diese sind alle im Versorgungsraum Siidwest gelegen.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur enthélt der STEP u.a. die folgenden fiir
den Bebauungsplan relevanten Aussagen (siche STEP Zentren, Kap. 8.4):

e Fiir das Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Plagwitz besteht Vorrang wegen seiner wichtigen Be-
deutung als multifunktionalem Mittelpunkt in einem durch besondere Entwicklungspotenziale
und hohe Lagegunst geprigten Stadtraum. Durch die Nutzung von Potenzialen fiir die weitere
Ergénzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes soll wesentlich zur weiteren Ver-
dichtung der Angebotsstrukturen und zur weiteren Belebung der kleinteiligen Geschéftsstruktur
der Zschocherschen Stralle beigetragen werden. Zur Sicherung der Entwicklungschancen des
Einzelhandels im Zentrum bedarf es konsequenter Restriktionen gegeniiber der weit fortge-
schrittenen Discounteransiedlung vor allem im siidlich angrenzenden Gewerbegebiet.

e Fiir das Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Adler besteht Stabilisierungsbedarf wegen
struktureller Schwichen und der Konkurrenz dezentraler Einzelhandelsstandorte im Ortsteil.
Zur Verbesserung der Entwicklungschancen erfolgte eine neue Zentrumsabgrenzung. Das Zent-
rum wurde in nérdlicher Richtung entlang der westlichen Seite der Zschocherschen Straf3e bis
zur Nordgrenze des Grundstiickes des Einkaufszentrums (Zschochersche Strafle 82 und 82b)
erweitert. Damit wurde der Beschlusspunkt 4 des Satzungsbeschlusses zum rechtskriftigen B-
Plan Nr. 325 vom 01.09.2012 im STEP Zentren umgesetzt (Erweiterung des D-Zentrums unter
Beriicksichtigung des Einkaufszentrums).

Um den funktionell stadtebaulichen Entwicklungsfokus um den Kreuzungsbereich des Adlers
zu wahren, ist eine Erweiterung des Zentrums iiber den bereits etablierten Nahversorgungs-
standort hinaus, nicht vertretbar. Ferner ist zur weiteren Verbesserung der Entwicklungschancen
des Einzelhandelsangebots eine Verminderung des Konkurrenzdrucks seitens dezentraler Ein-
zelhandelsstandorte vor allem im Gewerbegebiet erforderlich.

e Das Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) Konneritzstrafie weist noch nicht das fiir die
hohe Nachfrage angemessene Einzelhandelsangebot auf. Bei der weiteren Entwicklung des
Zentrums ist der Erhalt und die Stiarkung der bereits qualitdtsvollen kleinteiligen Angebots-
struktur an der urban gepragten Konneritzstra3e als mafigebliches Ziel zu beachten.

Der Bebauungsplan entspricht den genannten Aussagen. Da durch den Bebauungsplan die Ansied-
lung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — und damit auBerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche — verhindert wird, trdgt er zum Schutz und zur Stabili-
sierung der aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereiche bei.

In der ,,Leipziger Sortimentsliste 2014 sind die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente zusam-
mengestellt. Die Liste ist Bestandteil des STEP Zentren und wurde mit ihm beschlossen. Sie stellt
die Grundlage in der verbindlichen Bauleitplanung fiir Festsetzungen zur Zuldssigkeit oder zum
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Ausschluss bzw. zur Beschriankung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir zentrenrele-
vante Sortimente dar und kommt auch bei diesem Bebauungsplan zur Anwendung. Niheres zur
,Leipziger Sortimentsliste* siche STEP Zentren, Kapitel 9 sowie Anlage 7. Die in diesem Bebau-
ungsplan auf Grundlage der Liste festgesetzten Sortimente sind der textlichen Festsetzung Nr. 4.1
des Bebauungsplanes und Kap. 11.4 dieser Begriindung zu entnehmen.

6.2.3  Strategische Konzepte zum Wohnen
Die strategischen Konzepte zum Wohnen werden durch diesen Bebauungsplan umgesetzt.

Als strategische Konzepte zum Wohnen miissen die Fortschreibung des Wohnungspolitischen Kon-
zeptes (Beschluss VI-DS-1475-NF, 2015) und der STEP Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teil-
plan Wohnungsbau (RB-V-771/11, 2011) herangezogen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind derzeit keine dauerhaften Wohnnutzun-
gen vorhanden oder genehmigt (sieche Kapitel 5.2).

Durch den Bebauungsplan sollen fiir die auflerhalb des Gebietes vorhandenen und zuldssigerweise
errichteten Wohnnutzungen, unter angemessener Beriicksichtigung der gewerblichen Vorpragung
des Gebietes und der vorhandenen Betriebe, die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse durch
entsprechende Festsetzungen gewéhrleistet werden.

6.2.4  Strategische Konzepte zum Gewerbe
Die strategischen Konzepte zum Gewerbe werden durch diesen Bebauungsplan umgesetzt.

Aus dem INSEK, Fachkonzept Wirtschaft und Arbeit (C 2.2), ist fiir diesen Bebauungsplan rele-
vant:

In der rdumlichen Handlungsstrategie des Fachkonzeptes Wirtschaft und Arbeit werden Gebiete dar-
gestellt, auf die sich Handlungsbedarfe besonders konzentrieren. Fiir den Bebauungsplan ist aus der
rdumlichen Handlungsstrategie insbesondere der Schwerpunkt ,,Urbane Gewerbegebiete* relevant,
der das Ziel der Bestandssicherung innerstadtischer Gewerbegebiete verfolgt.

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Gewerbliche Bauflichen ist die planerische Zielkonzeption
der Stadt Leipzig fiir die Entwicklung der "Gewerblichen Baufldchen" im Stadtgebiet. Er wurde
1999 vom Stadtrat beschlossen und 2005 fortgeschrieben (RB IV 330/05). Vorrangiges Ziel des
STEP ist es, mit einem quantitativ ausreichenden und differenzierten Angebot an Gewerbeflachen,
den Wirtschaftsstandort Leipzig zu starken.

Im Zielplan des STEP Gewerbliche Bauflichen werden die Flichen des Bebauungsplans im Gewer-
begebiet Plagwitz-Siid (Gebietspass Nr. 21) behandelt und als Bestandsgebiet mit der Zielaussage
,Revitalisierung — Sicherung der gewerblichen Nutzung* dargestellt. Die Entwicklung von wohnor-
tnahen Arbeitsplitzen wie im Gewerbegebiet Plagwitz entspricht dem Ziel der Stadt Leipzig, die
Strukturen der durchmischten europiischen ,,Stadt der kurzen Wege* weiterzuentwickeln.

Mit Riickgang der gewerblich-industriellen Produktion nach 1989 ist das Gebiet nun durch Hand-
werks-, Spezialhandels- und Dienstleistungsnutzungen geprigt, wobei insbesondere die Kreativ-
wirtschaft, die sich im Umfeld etabliert hat, stark auf das Gebiet ausstrahlt. Der Bebauungsplan Nr.
428.1 wird u.a. mit dem Ziel aufgestellt, die gewerblich genutzten Fldchen zu erhalten und pla-
nungsrechtlich zu sichern. Die Zielaussagen des STEP Gewerbliche Baufldchen bilden eine Grund-
lage fiir das Bebauungsplanverfahren und stimmen mit den Zielen des Bebauungsplanes iiberein.
Der STEP Gewerbliche Bauflichen wird derzeit als STEP Wirtschaftsflichen fortgeschrieben.

Die aufgefiihrten strategischen und gebietsspezifischen Ziele des INSEK - Fachkonzeptes Wirt-
schaft und Arbeit sowie des STEP Gewerbliche Baufldchen werden durch den Bebauungsplan un-
terstiitzt, insbesondere durch die planungsrechtliche Sicherung innerstadtischer Gewerbetlidchen.
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6.2.5  Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum
Der Stadtentwicklungsplan ist fiir diesen Bebauungsplan nicht relevant.

Der durch die Ratsversammlung am 25.02.2015 beschlossene STEP Verkehr und Offentlicher Raum
(DS-00523/14) enthilt fiir das Plangebiet keine unmittelbaren planungsrelevanten Sachverhalte. Die
beabsichtigte Entwicklung an diesem Standort steht auch den Aussagen des STEP nicht entgegen.

6.2.6 Konzeptioneller Stadtteilplan fiir den Leipziger Westen
Die Umsetzung des Stadtteilplanes wird durch diesen Bebauungsplan unterstiitzt.

Der Konzeptionelle Stadtteilplan fiir den Leipziger Westen (KSP West) 2009 wurde am 19.05.2010
(als Prazisierung und Erweiterung des KSP West 2004) von der Ratsversammlung beschlossen (Be-
schl.-Nr.: RB V 389/10). In ihm sind verschiedene Entwicklungsziele auch fiir das Plangebiet dieses
Bebauungsplanes angegeben. Diese zielen u.a. in Richtung einer ,,aktiven bestandsgebundenen Ent-
wicklung des Gewerbegebietes Plagwitz (Plagwitz-Siid zwischen Karl-Heine-Strafse und Limburger-
strafse) zu einem lebendigen, durchmischten Stadtraum mit Schwerpunktsetzung auf neue Technolo-
gien, Handwerk und Gewerbe sowie Kultur und Griin unter Einbeziehung und Qualifizierung der
Wegeverbindungen Gleisharfe ‘Griine Gleise Plagwitz “ (vgl. KSP West 2009, Pkt. 5, D1).

Das Plangebiet wurde als ,, Vertiefungsbereich Plagwitz* im KSP West 2009 vertieft untersucht
(siche KSP West 2009 - Anlage A). In diesem Zusammenhang wurden die oben angegebenen die
Zielrichtung untersetzenden Aussagen zu Nutzungsperspektiven fiir den Vertiefungsbereich Plag-
witz gemacht.

Durch die Bebauungsplanung werden die Ziele des KSP West 2009, soweit sie auch aus heutiger
Sicht noch relevant sind, unterstiitzt.
7. Umweltbericht

7.0 Zusammenfassung

Wichtigste Ziele der Aufstellung dieses Planes sind die Sicherung von vorhandenen gewerblichen
Nutzungsstrukturen bei angemessener Gewdihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse so-
wie die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Der Plan wird nicht fiir konkret geplante Vorhaben aufgestellt.
Eine Ausweitung von Siedlungsfléichen ist nicht Ziel der Planung.

Inhalt des Planes sind insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung innerhalb des
sich aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 325 und § 34 BauGB ergebenden Zuldssigkeitsrahmens so-
wie die Festsetzung von bereits vorhandenen Verkehrsflichen.

Ein Flichenverbrauch durch Ausweitung von Siedlungsflichen erfolgt nicht.
Der Plan wird nicht fiir UVP-pflichtige Vorhaben aufgestellt.

Niheres zu den Zielen und Inhalten dieses Plans siehe Kap. 7.1.1 sowie Kap 3. und Abschnitt C.
dieser Begriindung.

Als fachliche Grundlagen und Ziele liegen dem Plan vor allem zugrunde: Erkenntnisse zu Schutz-
gebieten und Schutzobjekten nach BNatSchG und der Landschaftsplan. Néheres siehe Kap. 7.1.2.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwagung zu beriicksichtigen wiren,
zu erwarten (Néheres siehe Kap. 7.2).

MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen bedarf es nicht und werden des-
halb nicht festgelegt.
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Die Liste der Quellen ist Kap. 7.3 zu entnehmen.
7.1 Einleitung

Fiir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplan-Verfahren eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der

e die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

e die erheblichen Umweltauswirkungen, die ermittelt wurden, in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet

werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB).

Dazu wird wie folgt vorgegangen:

a) Einschitzung, aufgrund einer tiberschldagigen Priifung, auf welche Umweltbelange der Bauleit-
plan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwigung zu beriicksich-
tigen wéren.

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umwelt-
belange fiir diesen Bauleitplan fiir die Abwégung erforderlich ist, auf der Grundlage der Ein-
schitzung (siehe dazu Kap. 7.1.3).

c) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im Umweltbe-
richt (siehe Kap. 7.2).

e) Anpassung der Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades, der Ermittlungen und des
Umweltberichtes, soweit aufgrund neu gewonnener Erkenntnisse (z.B. im Ergebnis der Beteili-
gungen zum Entwurf) erforderlich.

7.1.1  Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)

Wesentliche Ziele dieser Planung sind:

e Die gesamtstidtischen Ziele zum Erhalt bestehender Gewerbefldchen und zur Sicherung poten-
zieller Gewerbeflichen sollen umgesetzt werden. Dazu sollen die Rahmenbedingungen fiir die
im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungsstrukturen sowie fiir im Gebiet brachlie-
gende oder noch brachfallende Flachen und Gebéude fiir gewerbliche Nutzungen bauplanungs-
rechtlich gesichert werden.

e Dabei sollen fiir die inner- und auBlerhalb des Gebietes zuldssigerweise vorhandenen Wohnnut-
zungen — unter angemessener Berlicksichtigung der gewerblichen Vorprigung des Gebietes und
der vorhandenen Betriebe — gesunde Wohnverhiltnisse gewéhrleistet werden. Dies gilt entspre-
chend auch fiir gesunde Arbeitsverhéltnisse.

e Essoll zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bei-
getragen werden. Dazu soll die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen weitge-
hend vermieden werden.

e Auf ehemaligen Gleistrassen vorhandene 6ffentlich nutzbare Wege sollen bauplanungsrechtlich
abgebildet und gesichert werden.

Inhalt des Planes sind insbesondere Festsetzungen

e zur Art der baulichen Nutzung, die — innerhalb des sich bereits aufgrund des Bebauungsplanes
Nr. 325 und des § 34 BauGB ergebenden Zuldssigkeitsrahmens bzw. hinter diesem zuriickblei-
bend — die Zuldssigkeit von gewerblichen und sonstigen in einem Gewerbegebiet zuldssigen
Nutzungen, namentlich auch von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten,
regeln, sowie
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e zu Verkehrsflachen, die lediglich bereits vorhandene Verkehrsflachen planungsrechtlich wieder-
geben.

Festsetzungen, mit denen bislang noch nicht zuldssige Nutzungen als zuléssig festgesetzt werden,
sind nicht Inhalt dieses Planes. Der ohne diesen Plan bestehende Rahmen fiir die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben wird durch diesen Plan lediglich eingeschrénkt.

Ein Flichenverbrauch durch Ausweitung von Siedlungsfliachen erfolgt nicht.

Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden geplanter Vor-
haben sind nicht méglich. Entsprechende Informationen zu konkret geplanten Vorhaben liegen
nicht vor.

Der Plan wird nicht fiir den Bau UVP-pflichtiger Vorhaben nach dem UVPG oder dem Sachs-
UVPG aufgestellt. Dass der Bau solcher Vorhaben geplant wére, ist nicht bekannt. Die bekannten
Vorhaben, die nach Art und Grofe fiir eine UVP-Pflicht grundsitzlich in Frage kommen kénnten
(Baumarkt, Einkaufszentrum) sind bereits vollstidndig realisiert und befinden sich infolge der Tei-
lung des Plangebietes nicht im Plangebiet dieses Bebauungsplanes 428.1, sondern im angrenzenden
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 428.2.

7.1.2 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

a) Schutzgebiete und Schutzobjekte gemall Bundesnaturschutzgesetz sind im Plangebict bzw.
dessen relevantem Umfeld nicht vorhanden.

b) Im Landschaftsplan [1] sind die Ziele, Erfordernisse und Maflnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege fiir die ortliche Ebene der Stadt Leipzig konkretisiert.

Die fiir diesen Bauleitplan wesentlichen Inhalte des Landschaftsplanes sind:

Fiir das Plangebiet beinhaltet das Integrierte Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes das
Leitbild:

Industrie- und Gewerbestandort (LB 12) — Schaffung von begriinten Freirdumen an vorhan-
denen und geplanten Industrie- und Gewerbestandorten und deren verkehrlichen Entschlie-
Bungen, Verkniipfungen mit dem Griinsystem der Stadt, stadtklimatische Entlastung durch
Erhéhung des Durchgriinungsgrades durch Vegetation, Abbau der Barrierewirkung durch
Einbindung in die Alltagsrouten fiir Geh- und Radverkehr.

Dem zuletzt genannten Ziel wird mit der Festsetzung des im Plangebiet dieses Bebauungspla-
nes verlaufenden Abschnittes des vorhandenen, zwischen der Naumburger Strafle und der In-
dustriestraBe gelegenen FuB3-/Radweges entsprochen. Im Ubrigen gilt: Durch die sonstigen In-
halte dieses Bebauungsplanes, die vorwiegend auf die Steuerung der Zuldssigkeit der Art der
baulichen Nutzung ausgerichtet sind, werden die Belange des Landschaftsplanes nicht bertihrt.

c) Von der Aufstellung eines Griinordnungsplanes (§ 11 BNatSchG i.V.m. § 7 SdchsNatSchG)
wurde abgesehen. Aufgrund der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes werden die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege nicht bertihrt.

d) Von der Anwendung der Eingriffsregelung konnte geméaf} § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB génzlich
abgesehen werden, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren.

Weitere Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes sind aufgrund der Ziele und Inhalte des Be-
bauungsplanes nicht fiir die Abwégung von Bedeutung oder in den nachfolgenden Ausfithrungen im
jeweils relevanten Zusammenhang genannt.
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7.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
7.2.1 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades

Gemil § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist.

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepriift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von Um-
weltbelangen die Aufstellung dieses Bebauungsplanes moglicherweise erhebliche Umweltauswir-
kungen haben kann, die in der Abwigung zu beriicksichtigen sind.

Im Ergebnis der Ermittlungen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwi-
gung zu beriicksichtigen wéren, zu erwarten.

Es wird dementsprechend festgelegt:

e Essind keine vertiefenden Ermittlungen und Darlegungen erforderlich. Sie sollen deshalb
auch nicht erfolgen.

e Essind keine MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen erforder-
lich. Derartige MaBBnahmen werden deshalb auch nicht festgelegt.

Dies ist wie folgt begriindet:

e Festsetzungen im Wesentlichen nur zur Art der Nutzung (im erweiterten Sinne)

Der Bebauungsplan trifft — abgesehene von den Verkehrsfldchen — ausschlielich Festsetzungen, die
sich auf die Zuldssigkeit baulicher Nutzungen ihrer Art nach beziehen. ,,Ihrer Art nach* ist hier im
erweiterten Sinne zu verstehen: Die Fremdkdorperfestsetzung (textliche Festsetzung 5) dient aus-
schlieBlich der Offnung der sich aus der Festsetzung als ,,eingeschriinktes Gewerbegebiet mdglich-
erweise ergebenden Beschriankungen fiir vorhandene Nutzungen.

Infolge der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen handelt es sich um einen ,,einfachen Be-
bauungsplan® im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB, in dem sich die Zuléssigkeit von Bauvorhaben im
Ubrigen — das heiBt, soweit der Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft — nach § 34 BauGB rich-
tet. Daraus folgt: Soweit sich die Zuldssigkeit der Realisierung von baulichen Nutzungen und/oder
Anderungen/Erginzungen an baulichen Nutzungen, die z.B. den baulichen Bestand und/oder be-
triebliche Ablaufe betreffen, nicht aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ergibt, sind die
aus den entsprechenden Mafinahmen eventuell resultierenden Umweltauswirkungen nicht diesem
Bebauungsplan zuzuschreiben. Sie sind folglich fiir diesen Bebauungsplan nicht abwagungserheb-
lich und somit im Rahmen dieser Umweltpriifung nicht zu betrachten.

e Lediglich Bestandsabbildung bzw. Einschrinkung des bauplanungsrechtlichen Zulissig-
keitsrahmens

Mit diesem Bebauungsplan wird fiir keine Nutzung, die bislang noch nicht bauplanungsrechtlich
zuldssig gewesen wire, die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit hergestellt. Im Gegenteil: Der ohne
diesen Bebauungsplan bestehende Rahmen fiir die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Bauvor-
haben wird durch diesen Bebauungsplan eingeschrinkt. Die im Plangebiet gelegenen Verkehrsfla-
chen werden lediglich in ihrem tatséchlich vorhandenen Bestand abgebildet.

Folglich sind alle Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes, die nach dem Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes mdglich sind, auch schon vor dessen Inkrafttreten moglich gewesen. Aufgrund
der Einschrinkung des Rahmens fiir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben sind
aber bestimmte Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes, die bisher mdglich gewesen wiiren,
nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes nicht mehr zu erwarten. Ndheres ist den nachfolgenden
Darlegungen zu entnehmen.
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7.2.2 Naheres zum eingeschrankten Gewerbegebiet

Der derzeitige Umweltzustand des aus den Teilbaugebieten 1 bis 8 (siche Planzeichnung) bestehen-
den Gebietes stellt sich im Wesentlichen wie folgt dar: Es handelt sich um ein typisches, in der
Griinderzeit entstandenes Industrie- und Gewerbegebiet. Die Flichen sind weitestgehend versiegelt
und zum GroBteil mit groBflachiger Hallenstrukturen, kleineren Fabrikgebdauden und befestigen
Platz- und Wegefliachen iiberbaut. Teile der bebauten Flidchen liegen brach. Unversiegelte Flichen
sind nur in untergeordnetem Umfang vorhanden.

Das Gewerbegebiet ist den fiir solche Gebiete iiblichen Umwandlungserscheinungen — teils Weiter-
bestand bestehender Nutzungen, teils Aufnahme neuer Nutzungen (zumindest als Zwischennutzung)
anstelle von aufgegebenen Nutzungen, teils Weiter- oder Umnutzung bestehender Gebdude und An-
lagen, teils Abriss und Neubau von Gebauden und Anlagen — unterworfen.

Dieser derzeitige Umweltzustand bzw. die oben beschriebenen Umwandlungserscheinungen werden
sich durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht in abwégungserheblicher Art und Weise
dndern. Denn:

Inhalt des Bebauungsplanes fiir dieses Gebiet sind ausschlielich Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung, die innerhalb des bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsrahmens bleiben, wie er aus
dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 325 und der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung erge-
benden Vorpragung des Gebietes in Verbindung mit § 34 BauGB vorgegeben ist. Hinsichtlich be-
stimmter Arten der baulichen Nutzung oder Arten der baulichen oder sonstigen Anlagen bleibt der
Bebauungsplan sogar hinter dem bisherigen Zuléssigkeitsrahmen zuriick und fiihrt zur Unzuléssig-
keit bislang zuldssiger Nutzungen:

e Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ist nun auch fiir die Teile des Plan-
gebietes, fiir die nicht hinreichend sichergestellt war, dass fiir diese Fldchen die Eigenart der né-
heren Umgebung eindeutig einem ,,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO entspricht, klargestellt,
dass allgemeine Wohnnutzung nicht zuldssig ist.

e Durch die Festsetzung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet sind Nutzungen, die das Wohnen
wesentlich storen konnen und deshalb nicht auch in einem Mischgebiet zugelassen werden
konnten, nicht mehr zuldssig.

e Durch die Festsetzung der nur ausnahmsweisen Zuléssigkeit oder der Unzuldssigkeit bestimm-
ter Nutzungen (siche textliche Festsetzungen) ergeben sich weitere Einschrankungen der Ent-
wicklungsmdglichkeiten.

Daraus ist keine abwigungserhebliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
oder bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten. Vielmehr ist aufgrund der ausschlieBlich beschrén-
kenden Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht mehr mit dem Eintreten von Entwicklungen des
Umweltzustandes, die ohne diesen Bebauungsplan moglich wéren, zu rechnen. Im Einzelnen:

e Die Nichtdurchfiithrung der Planung (= Nicht-Umsetzung dieses Bebauungsplanes; dies bedeu-
tet hier, dass der sich aus dem Bebauungsplan ergebende eingeschrankte bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeitsrahmen nicht vollstindig ausgeschopft wird) ist, soweit bereits realisierte Bauvor-
haben diesen Zulédssigkeitsrahmen voll ausgeschopft haben, ausgeschlossen. Die Planung ist in-
soweit bereits durchgefiihrt.

Soweit die Planung noch nicht durchgefiihrt ist, weil bereits realisierte Bauvorhaben diesen Zu-
lassigkeitsrahmen noch nicht vollstindig ausgeschopft haben oder noch keine Bauvorhaben ver-
wirklicht wurden, ist eine Nichtdurchfiihrung der Planung denkbar. Der Zuldssigkeitsrahmen
wiirde dann nicht oder nicht vollstdndig ausgenutzt werden. Dies wiirde zum Ausbleiben von
Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes, die auch ohne diesen Bebauungsplan bereits so-
wohl der Art als auch dem Umfang nach grundsatzlich moglich gewesen wiren, fithren.
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e Die Durchfithrung der Planung (= Umsetzung dieses Bebauungsplanes; dies bedeutet hier, dass
der sich aus dem Bebauungsplan ergebende eingeschriankten bauplanungsrechtliche Zuldssig-
keitsrahmen ausgeschopft wird) ist, soweit bereits realisierte Bauvorhaben diesen Zuldssigkeits-
rahmen der Art der baulichen Nutzung nach bereits voll ausgeschopft haben, ausgeschlossen.
Die Planung ist insoweit bereits durchgefiihrt.

Nur soweit bereits realisierte Bauvorhaben diesen Zuléssigkeitsrahmen noch nicht vollstindig
ausgeschopft haben oder noch keine Bauvorhaben verwirklicht wurden, ist die Durchfiihrung
der Planung noch moglich. Der Zuléssigkeitsrahmen wiirde dabei vollstindig oder zumindest
teilweise ausgenutzt. Dies kénnte zu entsprechenden Anderung des derzeitigen Umweltzustan-
des fiihren. Diese Anderungen wiren aber auch bereits ohne diesen Bebauungsplan sowohl der
Art als auch dem Umfang nach grundsitzlich moglich gewesen.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP oder einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles nach
dem UVPG besteht nicht. Der Bebauungsplan wird in diesem Gebiet nicht fiir den Bau eines der in
den Nrn. 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Vorhaben aufgestellt. Konkrete Absich-
ten zum Bau solcher Vorhaben sind derzeit auch nicht bekannt.

7.2.3  Anmerkungen zu einzelnen Umweltbelangen

Obwohl keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Abwigung zu beriicksichtigen wiren,
zu erwarten sind, wird zur Klarstellung auf folgende Punkte eingegangen:

a) Fliache

Der Begriff ,,Fliche* wurde in das BauGB aufgenommen, um damit die UVP-AndRL [2] umzuset-
zen.

In der UVP-AndRL erfolgte die Aufnahme des Begriffes in Erwéigung insbesondere nachstehender
Griinde:

e Es muss gegen den Flichenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschreitender Auswei-
tung von Siedlungsflichen vorgegangen werden;

e dazu sollen bei 6ffentlichen und privaten Projekten die Auswirkungen auf die betroffenen Fli-
chen, insbesondere auf den Fldchenverbrauch, gepriift und begrenzt werden

(sieche UVP-AndRL [2], dort S. 2, Erwigungsgrund 9).

Im BauGB erfolgte die Aufnahme des Begriftes, obwohl das Thema ,,Flicheninanspruchnahme* It.
dem Gesetzentwurf der Bundesregierung zum BauGB 2017 [3] schon nach bisherigem Recht im
Rahmen der Umweltpriifung zu berticksichtigen war. Der Begriff wurde dennoch in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB aufgenommen, da dies zur Klarstellung und auch vor dem Hintergrund der Nach-
haltigkeitsstrategie der Bundesregierung [4] sachgerecht erschien.

MaBgebliche Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie sind in diesem Zusammenhang insbesondere (vgl.
Nachhaltigkeitsstrategie, S. 155 ff):

e das,,30-Hektar-Ziel*, nach dem die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll, sowie

e das Ziel, dass Freirdume fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung, als Kultur- und Natur-
landschaften sowie als Erholungsraume erhalten bleiben sollen und daher der Riickgang der
Freiraumfldche je Einwohner reduziert werden soll.

Vor diesem Hintergrund geht es beim Belang ,,Flache* folglich darum, in der Umweltpriifung die
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf die Ausweitung von Siedlungsfldchen in Form
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von Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke zu ermitteln, im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sowie in die Abwagungsentscheidung einzustellen.

Als Maf3stab verwendet wird dabei die Abgrenzung It. Begriffsdefinition der Nachhaltigkeitsstrate-
gie. Diese lautet (vgl. Nachhaltigkeitsstrategie, S. 159 und 160):

o Siedlungs- und Verkehrsfliche ist nicht gleichzusetzen mit versiegelter Fldche. Zur Sied-
lungs- und Verkehrsfliche zdhlen die Nutzungsarten Gebdude- und Freifliche, Betriebsfld-
che ohne Abbauland, Verkehrsfldche, Erholungsfliche und Friedhdfe. Der Indikator stellt
dabei nicht auf die versiegelten Fldchen ab, sondern erfasst auch unbebaute und nicht ver-
siegelte Fldchen wie Gdrten, Hoffldchen und Verkehrsbegleitgriin sowie Freifldchen wie
Parks und Griinanlagen, Kleingdrten, Gartenland innerhalb von Ortslagen, Sport- und Frei-
zeitanlagen, Campingpldtze sowie Friedhofe.*

o Als Freiraumflichen werden die Landwirtschafts-, Wald-, Abbau- und Haldenfldchen sowie
Wasserflichen in Form von flieflenden und stehenden Gewdssern bezeichnet. Es sind somit
alle Flichen, die nicht zur Kategorie der Siedlungs- und Verkehrsfldchen zdhlen. Freiraum-

[léichen sind abzugrenzen von Freiflichen und Siedlungsfreiflichen, wie beispielsweise
Friedhofen, Gdrten, Parks, Griinanlagen oder Wildgehegen, die zwar unbebaut sind, aber
zur Siedlungs- und Verkehrsfliiche zdhlen.

Primir zu beantworten ist die Frage: Fiihrt die Planung zur Ausweitung von Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im o.g. Sinne?

Dies ist vorliegend nicht der Fall! Denn:
e Es handelt sich in Ginze um eine Planung zur Innenentwicklung.

¢ Sie dient anderen MaBnahmen der Innenentwicklung innerhalb des Siedlungskorpers, nament-
lich der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig sowie
der Sicherung vorhandener gewerblicher Nutzungsstrukturen vor konkurrierenden Nutzungen.

e FEine Ausweitung von Siedlungsflichen bzw. eine Neuinanspruchnahme von (Auflenbereichs-)
Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist nicht Gegenstand oder Folge dieses Planes. Er
wirkt dem vielmehr dadurch entgegen, dass er der Innenentwicklung dient.

Folglich sind keine Umweltauswirkungen auf den Belang zu erwarten. Weiterer Ermittlungen und
Darlegungen dazu bedarf es deshalb nicht.

b) Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

Es sind keine fiir die Abwigung erheblichen Umweltauswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die bio-
logische Vielfalt infolge der durch den Bebauungsplan bewirkten Einschrankung bzw. Beschréin-
kung der Zuléssigkeit von Bauvorhaben zu erwarten. Umweltauswirkungen infolge des — unabhin-
gig von diesem Bebauungsplan zuldssigen — Baus und Betriebs der Bauvorhaben konnen allerdings
nicht ausgeschlossen werden.

Belange des Artenschutzes werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt. Jegliche baulichen
MaBnahmen, die zu Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes und damit zu artenschutzrele-
vanten Auswirkungen fiihren kdnnen, sind auch ohne diesen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich
zuldssig. Angesichts der Festsetzungen dieses ,,einfachen Bebauungsplanes® im Sinne des § 30 Abs.
3 BauGB, ergibt sich die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von BaumaBBnahmen, die zu arten-
schutzrelevanten Anderungen des derzeitigen Umweltzustandes fithren kénnen, nicht aus dem Be-
bauungsplan, sondern auf der Grundlage von § 34 BauGB.

c) Boden und Wasser

Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Umweltauswirkungen auf diese Belange aus der durch
den Bebauungsplan bewirkten Einschrinkung bzw. Beschrankung der zuldssigen Art der baulichen
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Nutzung zu erwarten. Umweltauswirkungen infolge des — unabhingig von diesem Bebauungsplan
zuldssigen — Baus und Betriebs der Bauvorhaben konnen allerdings auch hier nicht ausgeschlossen
werden.

d) Menschen/Gesundheit — Verkehrslirm/Gewerbeldrm

Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Umweltauswirkungen aus der durch den Bebauungs-
plan bewirkten Einschrinkung bzw. Beschrinkung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung zu er-
warten. Umweltauswirkungen infolge des — unabhingig von diesem Bebauungsplan zuldssigen —
Baus und Betriebs der Bauvorhaben konnen allerdings auch hier nicht ausgeschlossen werden.

Es ist allerdings umgekehrt auch davon auszugehen, dass Emissionen oder Immissionen, die ohne
diesen Bebauungsplan moglich gewesen wiren, nun nicht mehr zu erwarten sind. In dem Bebau-
ungsplan werden Festsetzungen, mit denen Lirmemissionen bzw. —immissionen verhindert oder zu-
mindest beschriankt werden, getroftfen. Allein schon die Festsetzungen zur Art der Nutzung bewir-
ken, dass bestimmte Nutzungen, die das Wohnen wesentlich stéren wiirden, nicht mehr zuldssig
sind. Hinzu kommen die weiteren immissionsschiitzenden Festsetzungen, mit denen dem Storfall-
recht unterliegende Nutzungen und Anlagen ausgeschlossen werden.

Zusitzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Belange des Larmschutzes der einzelnen Vorhaben in
den Baugenehmigungsverfahren gepriift werden. Weiteres dazu ist den Hinweisen zum Thema
,Baugenehmigungsverfahren und Larmschutz* (Anhang I dieser Begriindung) zu entnehmen.

e) Menschen/Gesundheit — Lufthygiene/Luftqualitit/Klima

Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Umweltauswirkungen auf diese Belange zu erwarten.
Aus der durch den Bebauungsplan bewirkten Einschriankung bzw. Beschrankung der zuldssigen Art
der baulichen Nutzung ist weder mit bislang nicht zu erwartenden Emissionen oder Immissionen
noch mit Verdnderungen der klimatischen Situation zu rechnen. Es gilt aber auch hier, dass Umwelt-
auswirkungen infolge des — unabhéngig von diesem Bebauungsplan zulédssigen — Baus und Betriebs
der Bauvorhaben nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die obigen Darlegungen zu ,,Verkehrslarm/Gewerbeldrm* gelten hier sinngemaf3 entsprechend.
f) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Umweltauswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter infolge der durch den
Bebauungsplan bewirkten Einschriankung der Zuléssigkeit von Bauvorhaben zu erwarten.

Umweltauswirkungen infolge der Realisierung von Bauvorhaben oder des Abrisses, des Umbaus
oder der Sanierung vorhandener baulicher Anlagen kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber
nicht Ursdchlich diesem Bebauungsplan zuzurechnen, da dieser den bauplanungsrechtlichen Zulés-
sigkeitsrahmen lediglich einschriankt und die Mafinahmen auch ohne diesen Bebauungsplan baupla-
nungsrechtlich zuldssig waren und sind. Soweit es sich bei einer vorhandenen baulichen Anlage um
eines der zahlreichen dem Denkmalrecht unterliegende Objekte (Baudenkmale, insbesondere In-
dustriedenkmale aus der Griinderzeit) handelt, ist mit baubedingten Auswirkungen im Rahmen kon-
kreter Zulassungsverfahren auf denkmalschutzrechtlicher Ebene umzugehen.

g) Auswirkungen aufgrund Anfilligkeit fiir Unfille oder Katastrophen
Es sind keine fiir die Abwégung erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Anhaltspunkte dafiir, dass derartige Auswirkungen zu erwarten sind, liegen nicht vor. Die nach dem
Bebauungsplan zulédssigen Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit fiir schwere Unfille oder
Katastrophen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB auf.
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Im Einzelnen:

Gemal der genannten Norm sind, unbeschadet des § 50 Satz 1 des BImSchG, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen auf
die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB zu erwarten sind, bei der Aufstellung
der Bauleitplidne zu beriicksichtigen.

Gegenstand der Betrachtungen sind dabei grundsitzlich ausschlieBlich (vgl. Gesetzentwurf der
Bundesregierung zum BauGB 2017 [3], S. 40)

e Vorhaben,
o fiir die nach dem Bebauungsplan eine Zuldssigkeit gegeben ist und

o die nach gegenwirtigem Wissensstand hinsichtlich derjenigen Merkmale, die fiir die Be-
stimmung der Relevanz von Unfall- oder Katastrophenereignissen von Bedeutung sind,
hinreichend konkretisiert sind, sowie

e Unfall- oder Katastrophenereignisse,

o die aufgrund der Anfilligkeit des jeweiligen Vorhabens fiir schwere Unfille und/oder Kata-
strophen zu erwarten und deshalb fiir das betroffene Vorhaben von Bedeutung sind, wobei

o fiir die Bestimmung der Relevanz von Unfall- und Katastrophenereignissen sowohl ihre
Wahrscheinlichkeit als auch das mit ihnen verbundene Schadensausmaf3 zu berticksichtigen
sind,

e Auswirkungen, die
o bei relevanten Unfall- oder Katastrophenereignissen
o von dem jeweiligen Vorhaben selbst hervorgerufen werden konnen.
Fiir schwere Unfille,
e die als vorhabeninterne Ereignisse von dem Vorhaben selbst hervorgerufen werden konnen,

e bei denen die Eintritts-Wahrscheinlichkeit nicht so gering ist, dass mit ithrem Eintreten nicht ge-
rechnet werden muss, und

e Dbei denen erhebliche Auswirkungen auf die genannten Belange zu erwarten oder nicht auszu-
schlieflen sind,

ist zu ermitteln und darzulegen, welche erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten oder nicht
auszuschlieflen sind.

Hinsichtlich schwerer Unfillen im Sinne der Seveso-III-Richtlinie [5] bzw. der StorfallVO des Bun-
des werden hier zusétzlich die Auswirkungen in den Blick genommen, die von auf3erhalb des Plan-
gebietes gelegenen Betriebsbereichen von Storfallbetrieben auf schutzbediirftige Nutzungen einwir-
ken konnen.

Fiir Katastrophen,
e die als vorhabenexterne Ereignisse von auflen auf das jeweilige Vorhaben einwirken kdnnen,

e Dbei denen die Eintritts-Wahrscheinlichkeit nicht so gering ist, dass mit dem Eintreten nicht ge-
rechnet werden muss,

e fiir die das jeweilige Vorhaben anfillig ist und

e deren Einwirken auf das jeweilige Vorhaben bewirkt, dass von thm erhebliche Auswirkungen
auf die genannten Belange zu erwarten oder nicht auszuschlieen sind,
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ist zu ermitteln und darzulegen, welche erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten oder nicht
auszuschliefen sind.

An Katastrophenereignissen sind von den grundsétzlich denkbaren Féllen (z.B. Erdbeben, Anstieg
des Meeresspiegels, Uberschwemmungen; vgl. UVP-AndRL [2], S. 2, Erwigungsgrund (15)) fiir
die Stadt Leipzig in diesem Zusammenhang nach ausreichendem Ermessen nur Hochwassersituatio-
nen bzw. Uberflutungen nach Starkregen bedeutsam und daher auch nur diese zu betrachten.

Davon ausgehend ist fiir diesen Bebauungsplan festzustellen:

Anhaltspunkte dafiir, dass erhebliche Auswirkungen auf die genannten Belange aufgrund der Anfil-
ligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten wéren, liegen
im Ergebnis der durchgefiihrten Ermittlungen nicht vor. Die nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben weisen keine besondere Anfélligkeit fiir schwere Unfille oder Katastrophen im Sinne der
Regelung auf. Denn:

Hinreichend konkretisierte Vorhaben sind derzeit nicht bekannt. Der Bebauungsplan setzt die Art
der baulichen Nutzung lediglich generell und nicht etwa bezogen auf ein konkretes Vorhaben fest.
Es ist auch derzeit kein konkretes Vorhaben, welches iiber diese generelle Festsetzung realisiert
werden soll, hinreichend bekannt. Der Gewerbebetrieb zur Behandlung quecksilberhaltiger Abfille
im Teilbaugebiet GEe 2 ist bereits vorhanden und stellt somit kein Vorhaben im Sinne der Regelung
dar. ®

Einschétzungen iiber die Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben sind daher derzeit nicht mdglich;
weiterer Ermittlungen und Darlegungen dazu bedarf es darum nicht.

Auflerhalb des Plangebietes gelegene Storfallbetriebe sind im relevanten Umfeld nicht vorhan-
den. Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von > 1.700 m zum nichstgelegenen Storfallbe-
trieb (in GroBzschocher, Bereich Dieskaustrale/Hornstra3e [6]), sodass auch bei schweren Unfillen
in dem Betriebsbereich keine fiir die Abwédgung erheblichen Auswirkungen auf die im Plangebiet
zuldssigen Nutzungen zu erwarten sind.

Katastrophen aufgrund Gefihrdungen durch Hochwasser oder Uberflutungen konnen ausge-
schlossen werden. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungs-
gebiet noch in einem Bereich, der in der Vergangenheit von Uberflutungen betroffen war bzw. fiir
den es Hinweise auf eine derartige Gefdhrdung gibt.

7.2.4 Altstandorte, Altlastenverdacht, Handlungsbedarf

Im Plangebiet sind Altstandorte und Flachen mit Altlastenverdacht vorhanden. Abwégungserhebli-
che Auswirkungen darauf sind aus der durch den Bebauungsplan bewirkten Einschriankung der zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung von Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Dennoch soll auf folgendes nachrichtlich hingewiesen werden:

Fliichen, deren Boden erheblich mit umweltgefiihrdenden Stoffen belastet sind, sind Flichen
mit schddlichen Bodenverianderungen (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) oder Flichen mit Altlasten (§ 2 Abs.
5 BBodSchQG).

Entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB wurden die nachfolgenden, im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) fiir das Plangebiet benannten Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind, bezogen auf die betroffenen Flurstiicke im Bebauungsplan gekennzeichnet:

5 Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass weder dieser Gewerbebetrieb noch ein sonstiges innerhalb des
Plangebietes bereits realisiertes Vorhaben in der nachfolgend genannten Quelle [6] als Storfallbetrieb
genannt ist.
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AKZ* Bezeichnung Flurstiicke Gemarkung
65511149 | Eisengielderei, 304/3, 304/4 Kleinzschocher

Falzmaschinenbau
65511064 | Waschmittelwerk Genthin 327/e Plagwitz
65511063 | Kombinat Metallaufbereitung 326/1, 326/2 Plagwitz
65512820 | Drahtwarenfabrik 326/p Plagwitz
65511201 | Blechverformungswerk, TF 2 307/38 Kleinzschocher
Farb- und Chemikalienlager
65511061 | Walzlagerwerk 326/w Plagwitz
65511043 | Blechverformungswerk 302/f, 303/g, 912/1, Kleinzschocher
912/2, 304/1, 437, 443

* Altlastenkennziffer im SALKA

Fiir die in der Tabelle genannten Flichen besteht Untersuchungs-/Handlungsbedarf nach Boden-
schutzrecht.

Der Untersuchungs- und Handlungsbedarf ist langfristig vor Beginn der vorgesehenen Bauvorhaben
mit der Abfall-/Bodenschutzbehdrde im Amt fiir Umweltschutz abzustimmen.

Weitere Altstandorte mit vorhandenen Kontaminationen sind im SALKA fiir das Plangebiet wie
folgt benannt:

AKZ* Bezeichnung Flurstiicke Gemarkung
65511201 | Blechverformungswerk/ 307/39, 307/40 Kleinzschocher
TF1 Industriekraftwerk
65511058 | Lagerplatz Metallaufbereitung 326/1, 410 Kleinzschocher
65511062 | Gardinenfabrik, Kirow-Werk 327 Plagwitz
65511105 | Textilfabrik und Anlagenbau 307/23, 307/24, 307/29, | Kleinzschocher
307/41, 307/42, 307/43,
307/44
65511039 | Gummiherstellung ELGUWA 270/4 (Teilbereich) Plagwitz
65511140 | Fuhrpark, Tankanlage 270/2, 270/3, 270/4 Plagwitz
(Teilbereich)
65511060 | Metallaufbereitung, 327/l Plagwitz
Quecksilberaufbereitung

* Altlastenkennziffer im SALKA

Fiir diese Flachen muss — obwohl trotz vorhandener Kontaminationen kein Handlungsbedarf fiir
Gefahrenerforschungs- und AbwehrmafBBnahmen bei gewerblicher Nutzung besteht — eine altlasten-
fachliche Begleitung bei BaumaBBnahmen stattfinden.

Der Umfang der altlastenfachlichen Baubegleitung ist im Vorfeld der BaumaBnahme mit dem Amt
fiir Umweltschutz, Abfall-/Bodenschutzbehorde abzustimmen.

7.3 Referenzliste der Quellen

Diesem Umweltbericht liegen folgende Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden, zugrunde:

[1] Stadt Leipzig, Landschaftsplan, Leipzig, 2013 (Beschluss der Ratsversammlung vom
16.10.2013).
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[2] Européische Union, Richtlinie 2014/52/EU des europdischen Parlaments und des Rates vom
16. April 2014 zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU iiber die
Umweltvertrdglichkeitspriifung bei bestimmten offentlichen und privaten Projekten.

[3] Bundesregierung, Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stdadtebaurecht und zur Stirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt, Deutscher
Bundestag, Drucksache 18/10942, S. 41.

[4] Bundesregierung (Hrsg.), Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, Stand: 1.
Oktober 2016, Kabinettsbeschluss vom 11. Januar 2017, S. 159.

[5] Européische Union, Richtlinie 2012/18/EU des Europ. Parlaments und des Rates vom 4. Juli
2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfille mit gefihrlichen Stoffen, zur Anderung
und anschlieffenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (ABl. L 197 vom 24.7.2012).

[6] Freistatt Sachsen, Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Betriebsbereiche im
F'S Sachsen, untere Klasse (Stand: 12/2018) [www.umwelt.sachsen.de/umwelt/lufi/40798.htm,
Link "Liste Storfalbetriebe: untere Klasse" und "Liste der Storfallbetriebe: obere Klasse bzw.
obere Klasse angeordnet”, abgerufen am 27.03.2019].

8. Ergebnisse der Beteiligungen

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligungen zum Vorentwurf dieses Bebauungsplanes gingen diverse
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und von Trigern 6ffentlicher Belange ein. Diese Stellung-
nahmen wurden ausgewertet und waren mit Grundlage fiir die Erarbeitung des Entwurfes dieses Be-
bauungsplanes und seiner Begriindung und haben zu einigen Anderungen und Ergiinzungen am
Plan und an der Begriindung gefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligungen zum Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begriindung gingen
weitere Stellungnahmen ein. Diese wurden ebenfalls ausgewertet und zusammen mit dem ansonsten
vorliegenden Abwégungsmaterial in die Abwégung eingestellt.

Im Ergebnis der Abwégung war lediglich noch diese Begriindung zu dndern und zu ergénzen. Die
Notwendigkeit zur Anderung oder Ergéinzung von Inhalten des Bebauungsplanes bestand nicht.

Zu den einzelnen Ergebnissen der Beteiligungen siehe ,,Anhang II: Ergebnisse der Beteiligungen /
Abwiégungsvorschlag®, der dieser Begriindung als eigenes Dokument beigefiigt ist. Die darin ent-
haltenen Darlegungen sind ausdriicklich Teil dieser Begriindung und liegen den Inhalten dieses Be-
bauungsplanes mit zugrunde.

C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

9. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind im Teil A: Planzeich-
nung flurstiickscharf und damit eindeutig festgesetzt. Zum genauen Verlauf der Grenzen und zu den
im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelegenen Flurstiicken und Flurstiickstei-
len siehe dort.

Begriindung:

In den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen wurden — unter ausdriicklicher Beachtung des § 1
Abs. 3 BauGB — alle diejenigen Flurstiicke, fiir die aufgrund der ermittelten Sachverhalte und der
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Ziele und Zwecke der Planung ein aktuelles Planungserfordernis anzunehmen ist bzw. deren Einbe-
ziehung aus anderen Griinden zweckmaflig war.

Gegeniiber dem rdumlichen Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Laufe des
Verfahrens eine Erweiterung des riumlichen Geltungsbereiches

a) im Norden: auf die siidlich der Industriestrae, nérdlich der ehemaligen Bahntrasse (jetzt: Ful3-
/Radweg) und 6stliche der GieBerstralle gelegenen Flachen des ,,Industriepalastes* (GEe 1 in
der Planzeichnung) sowie auf siidostlich davon zwischen dem Gewerbegebiet und der angren-
zenden Wohnbebauung liegende Flachen (6stlicher Teil von GEe 2 in der Planzeichnung),

b) im Osten: auf die Ostlich der Zschocherschen Stral3e, siidlich des FuB3-/Radweges, westlich der
der Erich-Zeigner-Allee und nordlich der Limburger StraBe gelegenen Flichen (GEe 7 und 8 in
der Planzeichnung) sowie

c) im Westen: auf den liberwiegenden Teil der siidlich der Markranstadter Stralle, westlich der
GiefBerstralle, nordlich der Limburger Strafe und 6stlich der ehemaligen Bahnanlagen (jetzt:
,,Griiner Bahnhof Plagwitz* gelegene Flachen (nicht im Plangebiet dieses Bebauungsplanes ge-
legen.

Fiir diese Grundstiicke ist ein identisches Planungserfordernis wie fiir die anderen Teile des Plange-
bietes gegeben (siche Kap. 2). Fiir die unter a) und b) genannten Fldchen belegen auch im Rahmen
der offentlichen Auslegung des Entwurfes dieses Bebauungsplanes eingegangene Stellungnahmen
das bestehende Planungserfordernis (siche dazu auch Kap. 2).

Nach Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligungen erfolgte eine Teilung des Plangebietes in:

e Bebauungsplan Nr. 428.1, bezogen auf den in der Planzeichnung festgesetzten rdumlichen Gel-
tungsbereich, der den Nord- und den Ostteil des vorhandenen Gewerbegebietes erfasst. Fiir die
in diesem Bebauungsplan gelegenen Flichen bestand frithzeitig Klarheit tiber die zu treffenden
Festsetzungen. Zudem bestand fiir Teilflichen davon eine besondere Dringlichkeit das Planver-
fahren zum Abschluss zu bringen, um die Ziele und Zwecke der Planung erreichen zu kénnen.
Deshalb wurde diese Teilfliche abgetrennt und das Verfahren zur Aufstellung des hier vorlie-
genden Bebauungsplanes vorrangig weitergefiihrt.

e Bebauungsplan Nr. 428.2 (sobald und soweit erforderlich) fiir die direkt siidlich an das Plange-
biet Nr. 428.1 angrenzenden, zwischen der GieBerstra3e und der Zschocherschen Strafle gelege-
nen Flachen. Hier waren noch Detailfragen zu kliren, sodass dieses Plangebiet vom Plangebiet
Nr. 428.1 abzutrennen war, um dessen ziigige Aufstellung nicht zu verzégern. Fiir beide Fla-
chen ist eine eigenstindige und sachgerechte Planung moglich, sodass auch dieser Aspekt der
Trennung nicht entgegenstand.

e  Weitere Bebauungspline (sobald und soweit erforderlich) fiir die vom Aufstellungsbeschluss
erfassten Fliachen

o siidlich des Bebauungsplanes Nr. 428.2, westlich der Zschocherschen Strafle, nordlich der
Limburgerstral3e und 6stlich der Wachsmuthstral3e einerseits sowie

o westlich der GieBerstrale (siche oben c¢) andererseits.

Fiir diese Flachen waren weitere Kldarungen erforderlich und es bestand keine besondere
Dringlichkeit. Trotz grundsétzlich weiterhin bestehenden Planungserfordernisses (siehe dazu
Kap. 2) war die Abtrennung von den o.g. Plangebieten 428.1 und 428.2 geboten. Auch fiir
diese Flachen ist jeweils eine eigenstidndige und sachgerechte Planung mdoglich.

Nicht in den riumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 428.1 aufgenommen
wurden auBerdem folgende Flachen:
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e An der GieBerstra3e: Die zwischen der Ostseite der GieBerstraBBe und der westlichen Grenze des
Plangebietes befindlichen, siidlich der Industriestral3e, nérdlich der Naumburger Stra3e und
stidlich der Markranstédter Strale gelegenen mit Wohnnutzung belegten Grundstiicke sowie
(stdlich der letztgenannten Fliache) eine dem Gebrauchtwagenhandel dienende, nicht mit Ge-
bauden bebaute Fliche waren zwar in der Variante 1 des Bebauungsplan-Vorentwurfes Teil des
Plangebietes, nicht aber in der Variante 2, aus der der Entwurf des Bebauungsplanes entwickelt
wurde. Fiir die fraglichen Flidchen besteht, da hierfiir keine ,,gemischte Nutzung™ festgesetzt
werden soll, kein Planungserfordernis. Soweit die Flichen mit sanierten bzw. in Sanierung be-
findlichen wohngenutzten Gebauden bebaut sind, wire eine Festsetzung als ,,Gewerbegebiet
auf absehbare Zeit nicht umsetzbar. Sie wiirde folglich ins Leere gehen und wére deshalb nicht
erforderlich und somit unzulissig.

e An der Naumburger Strale, westlich der Zschocherschen Strafle: Fiir die nérdlich und siidlich
der Naumburger Strafle, norddstlich der Plangebietsgrenze und westlich der ehemaligen Gleis-
trasse gelegenen Flachen gelten die obigen Ausfithrungen entsprechend.

e An der Erich-Zeigner-Allee: Die Flache der Kindertagesstitte, die in Variante 1 des Vorentwur-
fes teilweise als Flache fiir ,,gewerbliche Nutzungen* eingetragen war, wurde entsprechend der
Variante 2 des Vorentwurfes sowie aufgrund der erfolgten Realisierung der Kindertagesstétte
nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da es an einem Planungserfordernis fehlte.

10. Gliederung des Plangebietes

Folgende Gliederung des Plangebietes ergibt sich aus den in der Planzeichnung getroffenen Festset-
zungen:

e ein Baugebiet, bestehend aus den Teilbaugebieten 1 bis 8, festgesetzt als ,,eingeschrinktes Ge-
werbegebiet™

e Straflenverkehrsfliichen, bezogen ausschlielich auf die im Plangebiet vorhandenen 6ffentli-
chen StraBBenflédchen

e Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — Zweckbestimmung: Fuf3-/Radweg fiir den
nordlich parallel zur Naumburger Strale zwischen Gieferstralle und Zschochersche Straf3e vor-
handenen Ful3-/Radweg.

Die raumlichen Begrenzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Weiteres zur Begriindung der
Festsetzungen ist den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.
11. Baugebiet (mit den Teilbaugebieten 1 bis 8)

11.1 Festsetzung als ,,Gewerbegebiet”

11.1.1 Inhalt der Festsetzung

Im Teil A: Planzeichnung ist die aus den Teilbaugebieten 1 bis 8 bestehende Fliche festgesetzt als
(siehe Planzeichenerkldrung):

Gewerbegebiet.

Mit der Festsetzung werden die davon erfassten Fliachen als ein ,,Gewerbegebiet* im Sinne des § 8
BauNVO, bestehend aus den Teilbaugebieten 1 bis 8, festgesetzt.

Dabei handelt es sich festsetzungssystematisch um eine gedachte erste Stufe. Fiir das damit festge-
setzte Gewerbegebiet erfolgt ergéinzend und im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr.
1.1, in einer gedachten zweiten Stufe, eine Festsetzung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet®. Siehe
dazu Kap. 11.2.
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11.1.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, auf die Umsetzung der im Kap. 3 genannten Ziele und Zwecke a) bis ¢)
hinzuwirken, um damit zu einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung beizutragen.

Dazu soll fiir alle Teile des Plangebietes (auler den 6ffentlichen Stralen) bauplanungsrechtlich klar-
gestellt werden, dass es sich um ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO handelt.

Dies erfolgt auch, um damit fiir die dortigen Grundstiickseigentiimer (bzw. vorliegend auch Erbbau-
rechtsinhaber; diese sind nachfolgend bei der Verwendung des Begriffes ,,Grundstiickseigentiimer*
grundsitzlich gleichermallen gemeint) und die ansdssigen Gewerbebetriebe Planungssicherheit zu
schaffen — vor allem auch fiir die Bereiche, fiir die bislang moglicherweise andere Einschitzungen
als ,,Gewerbegebiet™ nicht auszuschlieBen waren (siche dazu Kap. 6.1.4).

11.1.3 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung zur Umsetzung der zugrundeliegenden Ziele ist gegeben. Wesent-
liche Auswirkung der Festsetzung als ,,Gewerbegebiet* ist, dass der Rahmen fiir die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung prézisiert und — zumindest soweit Fli-
chen moglichweise nicht als ,,Gewerbegebiet “ anzusehen waren (siehe Kap. 6.1.4) — eingeschréankt
wird. Mit der Festsetzung wird die bauplanungsrechtliche Einstufung als ,,Gewerbegebiet* verbind-
lich klargestellt und der Durchdringung des Gebietes mit nicht gewerbegebietstypischen Nutzun-
gen, vor allem allgemeiner Wohnnutzung, und damit dem weiteren Heranriicken schutzbediirftiger
Nutzungen an Gewerbebetriebe heran, entgegengewirkt. Damit werden die Ziele a) bis ¢) umgesetzt
und es wird insofern Planungssicherheit fiir gewerbliche Nutzungen geschaften.

11.1.4 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in in-
haltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Wie vor allem aus Kap. 2 Buchst b) zu folgern
ist, wiére in der aktuell wachsenden Stadt ein Vordringen von Wohnnutzungen in das Plangebiet zu
erwarten oder zumindest nicht auszuschlieen (wie die im Rahmen der Beteiligungen zum Entwurf
eingegangenen Stellungnahmen eindeutig belegen). Folglich besteht aktueller Handlungsbedarf da-
hingehend, mit der Festsetzung als ,,Gewerbegebiet* die Entwicklung von Wohnnutzungen im Plan-
gebiet planungsrechtlich auszuschlieBen und damit das Plangebiet als Gewerbegebiet planungs-
rechtlich zu sichern.

11.1.5 F urdie Festsetzung sprechende Belange

Die von der Festsetzung positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange sind
insbesondere:

a) Das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, namentlich
derer, die Kap. 3 unter den Buchstaben a) bis ¢) aufgefiihrt sind.

b) Das Interesse der Grundstiickseigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke
und der Eigentiimer/Betreiber dort vorhandener Gewerbebetriebe an einer Beibehaltung der
Moglichkeiten zur moglichst uneingeschriankten und ungestorten gewerblichen Nutzung (ein-
schlieBlich Erweiterung und/oder Anderung) bzw. der Verwertung der Grundstiicke fiir gewerb-
liche Zwecke.

c) Das Interesse weiterer Betreiber von Gewerbebetrieben an einer Ansiedlung im Plangebiet.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden nédher beschrieben
und gewichtet.
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Die Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges a) ist offensichtlich. Zweck der Festsetzung ist ja ge-
rade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem Be-
lang mit zugrundeliegenden grof3en 6ffentlichen Interesse an der Starkung der Innenentwicklung
und der Urbanitét in der Stadt Leipzig u.a. durch Erhaltung und Weiterentwicklung zentral gelege-
ner, wohnortnaher Gewerbefldchen und damit wohnortnaher Arbeitsplétze (,,Stadt der kurzen
Wege®) dienen. Dem Schutz derartiger Gewerbegebiete kommt, auch angesichts des derzeit in
Leipzig zu verzeichnenden Bevolkerungszuwachses, namentlich auch wegen der gestiegenen Nach-
frage nach Flachen fiir neue Wohnnutzungen und der daraus resultierenden Fldchen- und Nutzungs-
konkurrenz, besondere Bedeutung zu.

Auch fiir das Plangebiet ist die tatsdchlich gegebene, erhebliche Betroffenheit hinsichtlich des Be-
langes offensichtlich. Die dort derzeit tatsdchlich angestrebte Entwicklung von Wohnnutzungen im
Plangebiet steht dem Interesse an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung des Gewer-
begebietes diametral entgegen. Die Entwicklung von Wohnnutzungen im Plangebiet wiirde zu Fla-
chenkonkurrenz im Plangebiet und potentiell auch zu Nutzungskonflikten zwischen Gewerbebetrie-
ben und an diese heranriickender Wohnnutzung fiihren.

Allein schon deshalb wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht zugemessen.

Hinzu treten die im Kap. 3 in den Zielen b) und c¢) genannten Interessen der Sicherung guter Rah-
menbedingungen fiir im Gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungsstrukturen sowie Sicherung guter
Rahmenbedingungen fiir die Nachnutzung von im Gebiet brachliegenden oder noch brachfallenden
Flachen und Gebauden durch gewerbliche Nutzungen. Thnen kommt ebenfalls, auch aufgrund ihrer
Bedeutung fiir die Erhaltung und Entwicklung des Gewerbegebietes ,,von innen* aus seinem Be-
stand und dessen Erginzung und Erneuerung heraus, hohes Gewicht zu. Dies erhoht das Gewicht
des Belanges a).

Von Bedeutung ist auch, dass es in der Stadt derzeit noch andere Flachen verfligbar sind, die fiir zu-
sdtzlichen Wohnungsbau genutzt werden konnen. Auf Teilen davon sind derzeit (auch groBere)
Wohnungsbauprojekte in der Entwicklung. Anhaltspunkte dafiir, dass eine Umnutzung des Plange-
bietes oder auch nur von Teilen davon auch aus stadtentwicklungspolitischer Sicht angezeigt wire,
liegen somit derzeit nicht vor.

Die Betroffenheit des Belanges b) — das Interesse der Grundstiickseigentiimer der von der Festset-
zung betroffenen Grundstiicke und der Eigentiimer/Betreiber dort vorhandener Gewerbebetriebe an
einer Beibehaltung der gewerblichen Nutzung bzw. Verwertung fiir gewerbliche Zwecke wie oben
angegeben — ist ebenfalls eindeutig gegeben.

Die tatsdchlich vorhandenen gewerblichen Nutzungen und die gewerblichen Nutzungsmdoglichkei-
ten sind wesentlicher Gegenstand, auf den im vorliegenden Fall der Belang a) mit seinem Ziel der
Erhaltung und Entwicklung vorhandener Gewerbegebiete ausgerichtet sind. Folglich ist auch hier
eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung gegeben — bzw. es wire eine erhebliche Betrof-
fenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getroffen wiirde. Durch die dann im Plangebiet zu er-
wartenden oder zumindest nicht auszuschlieBenden Wohnnutzungen wiirden die Moglichkeiten zur
moglichst uneingeschrinkten gewerblichen Nutzung (einschlieBlich Erweiterung und/oder Ande-
rung) bzw. Verwertung der Grundstiicke fiir gewerbliche Zwecke in Frage gestellt. Fiir die tatséch-
lich vorhandenen gewerblichen Nutzungen wiirden Einschrinkungen der Moglichkeiten zur ge-
werblichen Nutzung potentiell dazu flihren, dass Entwicklungsoptionen am jetzigen Standort nicht
wahrgenommen werden konnen, sodass die Firma entweder in ihrer Entwicklung gehemmt wird o-
der auf einen anderen Standort ausweichen muss; auch Firmenaufgaben sind nicht auszuschlie3en.

Dementsprechend, auch da hier die tatsédchliche Bestandsituation bestehender gewerblicher Nutzun-
gen betroffen ist, wird auch dem Belang b) ein besonderes Gewicht zugemessen.
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Auch die erhebliche Betroftenheit des Belanges c) ist offensichtlich: Dem Interesse weiterer Betrei-
ber von Gewerbebetrieben an einer Ansiedlung im Plangebiet kann nicht entsprochen werden, wenn
infolge von Umnutzung von bisher gewerblich genutzten Flachen hin zu Wohnnutzung diese Fla-
chen nicht mehr flir gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung stehen oder wenn auf daran angrenzende
Gewerbeflachen potentiell mit Nutzungseinschrankungen oder Nutzungskonflikten infolge der an-
grenzenden Wohnnutzung zu rechnen ist.

Beriihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des all-
gemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch im Plangebiet nutzen zu konnen. Geschiitzte Rechts-
positionen werden nicht beriihrt.

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen.

11.1.6 G e ge ndie Festsetzung sprechende Belange
Der Festsetzung grundsatzlich entgegenstehende Belange sind vor allem:

d) Das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke an der Beibe-
haltung der sich aus dem bisherigen Zustand moglicherweise ergebenden vielfaltigeren Mog-
lichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke auch fiir Nicht-Gewer-
benutzungen, die in ,,Gewerbegebieten* nach § 8 BauNVO nicht zuldssig wiren (vor allem
Wohnen).

e) Das Interesse von am Erwerb von Grundstiicken im Plangebiet Interessierten an der Beibehal-
tung der sich aus dem bisherigen Zustand moglicherweise ergebenden vielfaltigeren Moglich-
keiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke, wie unter d) angegeben.

f) Das Interesse der Eigentiimer der im relevanten Umfeld des Gewerbegebietes vorhandenen
Wohngrundstiicke/Wohnungen an einer attraktiven, ungestorten und damit moglichst hochwer-
tigen und hochpreisigen Wohnlage.

g) Das Interesse der Bewohner der Wohnungen im relevanten Umfeld des Gewerbegebietes an ei-
ner attraktiven und (vor allem von Immissionen) ungestdrten Wohnsituation.

h) Das Interesse von Personen an einer Ansiedlung als Wohnbevélkerung im Plangebiet.

Die Betroffenheit des Belanges d) ist eindeutig gegeben. Seitens der Stadt wird — auch angesichts
des aktuellen Bevolkerungszuwachses und der sie daraus ergebenden Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt — von einem solchen Interesse ausgegangen, unabhingig davon, ob sich die Eigentiimer
der betroffenen Grundstiicke im Aufstellungsverfahren entsprechend gedufBert haben oder nicht.
Dass ein solches Interesse gegeben ist, belegen auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Entwurfes dieses Bebauungsplanes eingegangene Stellungnahmen, aus denen ein offensichtlich be-
stehendes erhebliches Interesse von Immobilieneigentiimern/-entwicklern an der Entwicklung von
Wohnnutzungen im Plangebiet erkennbar ist (siche Anhang IT).

Wohnnutzungen war und ist im Plangebiet aber bislang nicht vorhanden und dréngt sich dort aus
stddtebaulicher Sicht auch nicht auf! Nennenswerte Wohnnutzung ist zwar im Umfeld des Plange-
bietes und teils auch unmittelbar daran angrenzend vorhanden, nicht aber im Plangebiet selbst. Die
am Ostlichen und siidostlichen Rand befindlichen Flichen des Plangebietes, fiir die ausweislich der
in der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen von einem Interesse an der Entwick-
lung von Wohnnutzung auszugehen ist, grenzen an keiner Seite unmittelbar an Wohnnutzung an; sie
sind allseits von gewerblichen Nutzungen, 6ffentlichen Verkehrsflachen oder einer Kindertages-
stitte umgeben. Ansatzpunkte zur unmittelbaren Weiterentwicklung schon vorhandener Wohnnut-
zungen fehlen dort ebenso, wie im sonstigen Plangebiet. Zwar grenzen an manchen Stellen wohnge-
nutzte Grundstiicke unmittelbar an im Plangebiet gelegene Grundstiicke an. Die Entwicklung von
Wohnnutzung auf den im Plangebiet gelegenen Grundstiicken — soweit sie angesichts vorhandener
gewerblicher Nutzung/Gebauden iiberhaupt dafiir verfliigbar wiren — drangt sich aber auch hier
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nicht auf. Auch wurde nur fiir ein (bereits bebautes) Grundstiick am Nordrand des Plangebietes ein
Interesse an der Entwicklung von Wohnnutzung gedufBert.

Die Festsetzung schrénkt fiir die betroffenen Grundstiicke die Nutzungsmdglichkeiten insofern ein,
dass andere, als die im ,,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO zulédssigen Nutzungen (vor allem Woh-
nen) nicht mehr zuléssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie auch fiir
den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes.

Diese Beschrankung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsétzlich zumutbar, weil diesen ne-
ben der jeweils ausgeiibten Nutzung (soweit vorhanden) noch die ganze Palette von Nutzungen
bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Die Stadt muss im
Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukrativste Nutzung gestatten,
sondern darf die lukrativste Nutzung ausschlieen, wenn dies der Erhaltung und Entwicklung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsmoglichkeiten, die {iber die ausgelibte
Nutzung hinausgehen und grundsitzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich einschrinken®. Dies
ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung, dass die Nutzung oder Vermarktung der
(bislang gewerblich genutzten) Grundstiicke fiir gewerbliche Nutzungen (auch mit mehrgeschossi-
gen Gebiduden, soweit nach § 34 BauGB zuldssig) durch diesen Bebauungsplan nicht bzw. nur inso-
weit eingeschrénkt wird, wie sich dies aus den anderen Festsetzungen ergibt. Der Bebauungsplan
steht insgesamt einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke
grundsitzlich nicht entgegen. Dies gilt sowohl fiir die unbebauten, als auch fiir die bebauten Grund-
stiicke und entsprechend auch fiir bislang unbebaute Teile ansonsten bebauter und genutzter Grund-
stiicke. Inwieweit die allgemeinen Marktverhéltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine
angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdéglichen oder nicht, ist ebenso wenig Gegenstand der
Bauleitplanung, wie Einschrankungen der wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundstiicksteilen, die
sich aus ansonsten auf dem jeweiligen Grundstiick vorhandenen Nutzungen ergeben.

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

e FEine Entschdadigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschldgigen § 42 BauGB kann
in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschrinkte Nutz-
barkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebauungsplanes entstanden
ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrankungsfestsetzung eine nicht nur unwesentli-
che Verkehrswertinderung des Grundstiickes eingetreten ist’.

e Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die Nutzbar-
keit der Grundstiicke bereits seit Jahrzehnten auf der Grundlage des § 34 BauGB bestand. Mit
dem am 01.09.2012 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 325 wurde lediglich die Einzelhan-
delsnutzbarkeit aufgehoben bzw. eingeschrinkt.

e Fiir nicht ausgelibte Nutzungen, deren Zuldssigkeit mit dem Bebauungsplan entfillt, diirften im
Ubrigen allein schon aufgrund der Nichtausiibung der aufgehobenen Nutzungsméglichkeiten
keine Entschddigungsanspriiche bestehen. Dies gilt auch fiir Wohnnutzung, so sie denn iiber-
haupt zulédssig war.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend nicht erforderlich. Selbst, wenn die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke im Plangebiet fiihren sollte,

6 vgl. entsprechend: Niedersachsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)
7 vgl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166; die Ausfliihrungen gelten ebenso fur Nicht-
Einzelhandelsnutzungen
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so wiren die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, denn der Bebauungsplan steht einer ange-
messenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich
nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen sieche oben).

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

Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, insgesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betroffener
handelt.

Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderes Gewicht zugemessen.

Belang e) — das Interesse von am Erwerb von Grundstiicken im Plangebiet Interessierten an der
Beibehaltung der sich aus dem bisherigen Zustand moglicherweise ergebenden vielfiltigeren Mog-
lichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke — ist zwar beriihrt. Dass ein
solches Interesse gegeben ist, belegt eine im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes die-
ses Bebauungsplanes eingegangene Stellungnahme, aus der ein offensichtlich bestehendes konkre-
tes Interesse eines Erwerbsinteressenten an der Entwicklung von Wohnnutzungen im Plangebiet er-
kennbar ist (siche Anhang II, Nr. II-7.). Beriihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt-
und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch im Plangebiet
nutzen zu konnen. Dafiir verbleibt die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Der Bebauungsplan steht insgesamt einer angemessenen
wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich nicht im Wege. Ge-
schiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Die weiteren Darlegungen zum Belang d) gelten
hier grundsétzlich entsprechend.

Dem Belang wird nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen, zumal auch hier nur von einzelnen
Betroffenen auszugehen ist.

Die Betroffenheit des Belanges f), der Eigentiimer der im relevanten Umfeld des Gewerbegebietes
vorhandenen Wohngrundstiicke/Wohnungen an einer attraktiven, ungestorten und damit moglichst
hochwertigen und hochpreisigen Wohnlage, ist ebenfalls eindeutig gegeben, da diese Festsetzung
der Ablosung/Verdrangung von benachbarten gewerblichen Nutzungen durch die — potentiell attrak-
tivere und weniger storende — Wohnnutzung entgegensteht. Beriihrt ist aber lediglich das wirtschaft-
liche Interesse einzelner Eigentlimer. Geschiitzte Rechtspositionen werden nicht bertihrt.

Dementsprechend wird diesem Belang nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen, zumal der Be-
bauungsplan einer Verschlechterung der Situation entgegensteht (siehe dazu auch die Festsetzung
als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet®).

Das mit Belang g) bezeichnete Interesse der Bewohner der Wohnungen im relevanten Umfeld des
Gewerbegebietes an einer attraktiven und (vor allem von Immissionen) ungestorten Wohnsituation
ist sicherlich gegeben. Der Bebauungsplan fiihrt diesbeziiglich aber nicht zu einer Verschlechterung
der bisherigen, durch die (unmittelbare) Néhe zu einem seit Jahrzehnten vorhandenen Gewerbege-
biet vorgepragten Situation. Die Festsetzung ,,Gewerbegebiet® fithrt vielmehr zu einer Fixierung des
bauplanungsrechtlichen Status-Quo. Dies gilt im Zusammenhang mit der zusétzlich getroffenen
Festsetzung als ,,eingeschranktes Gewerbegebiet auch fiir den Fall, dass fiir Teile des Plangebietes
nicht hinreichend sichergestellt sein sollte, dass fiir diese Flachen die Eigenart der ndheren Umge-
bung eindeutig einem ,,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO entspricht.

Dem Belang wird nur ein untergeordnetes Gewicht zugemessen.

Inwieweit Belang h), das Interesse von Personen an einer Ansiedlung als Wohnbevolkerung im
Plangebiet, iiberhaupt beriihrt ist, ist unsicher.

Sicherlich wiirden sich nach der Errichtung von Wohnungen im Plangebiet auch Interessenten fiir
den Bezug dieser Wohnungen finden. Dafiir sprechen allein schon die aktuellen Entwicklungen
beim Bevolkerungswachstum und auf dem Wohnungsmarkt sowie das Interesse von Grundstiicksei-
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gentiimern/Immobilienunternehmen, im Plangebiet Wohnbebauung zu errichten. Konkrete Hin-
weise, dass auch unabhdngig davon eine nennenswerte Nachfrage nach Wohnungen im Plangebiet
besteht, liegen der Stadt nicht vor. Fiir Personen, die an einer Ansiedlung oder dem Verbleib im
Ortsteil oder Stadtbezirk interessiert sind, bestehen andere Moglichkeiten, eine entsprechende Woh-
nung zu finden. Hinsichtlich Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, ist zudem auf die im Bebauungsplan festgesetzte ausnahmsweise Zuléssigkeit entspre-
chender Wohnungen zu verweisen.

Auch diesem Belang wird im Ergebnis nur untergeordnetes Gewicht zugemessen.

11.1.7 Abwagungsentscheidung
Die Abwigungsentscheidung wird wie folgt getroften:

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der o.g. von der Festsetzung
beriihrten Belange fiir die Bevorzugung der fiir die Festsetzung sprechenden Belange a) bis c). Die
gegen die Festsetzung sprechenden Belange d) bis h) wiegen dagegen weniger schwer und werden
deshalb zuriickgestellt. Die Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnisméBigkeit ist dabei gegeben.

Von Bedeutung ist dafiir insbesondere (im Einzelnen siehe oben):
e Bei Belang a) handelt es sich um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang.

e Das dem Belang a) zugrundeliegende Interesse entspricht auch den in Belang b) genannten In-
teressen der Grundstiickseigentiimer und der Eigentiimer/Betreiber vorhandener Gewerbebe-
triebe sowie auch dem Belang c¢), dem Interesse weiterer Betreiber von Gewerbebetrieben an
einer Ansiedlung im Plangebiet.

e Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Einzel-
ner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als der 6ffentlichen Belange nach a), zu dem noch
das besondere Gewicht der Belange b) und das zwar nur untergeordnete, aber dennoch nicht zu
unterschlagende Gewicht des Belanges c) hinzutritt.

e Belangen g) und h) ist vorliegend nur untergeordnetes Gewicht beizumessen.

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

Diese Abwégungsentscheidung steht auch im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwégungs-
entscheidung (siche Kap. 11.9).

11.2 Festsetzung als ,eingeschranktes Gewerbegebiet”

11.2.1 Inhalt der Festsetzung

Im Teil A: Planzeichnung ist fiir die als ,,Gewerbegebiet* festgesetzte Flache mit allen ihren Teil-
baugebieten 1 bis 8 ergdnzend festgesetzt (siche Planzeichenerklarung):

eingeschrdnktes Gewerbegebiet.

Diese Festsetzung erfolgt ergdnzend und im Zusammenhang mit Teil B: Text, Festsetzung Nr. 1.1.
Dort ist festgesetzt:
1.  Allgemeine Regelungen zur Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

1.1  Im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur Nutzungen zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.
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Mit der in der Planzeichnung enthaltenen Festsetzung und im Zusammenhang mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 wird (wie unter 11.1.1 bereits dargelegt) fiir die festsetzungssystematisch — in
einer gedachten ersten Stufe — als ein ,,Gewerbegebiet* im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzten
Flachen nun ergénzend dazu — in einer gedachten zweiten Stufe — die Festsetzung als ,,einge-
schrianktes Gewerbegebiet getroffen. Die Festsetzung stellt fiir das gesamte ,,eingeschrinkte Ge-
werbegebiet” mit allen seinen Teilen klar, dass dort nur solche Nutzungen zuléssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Siehe aber auch die davon abweichende, fiir die in der Planzeich-
nung mit ,,GEe** bezeichnete Teilflache getroffene ,,Fremdkorperfestsetzung (Teil B: Text, Fest-
setzung Nr. 5) sowie Kap. 11.8 dieser Begriindung.

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist § 1 Abs. 9 BauNVO. Der Begriff ,,Nutzungen* umfasst hier
sowohl die Art der baulichen Nutzung als auch die Art der baulichen und sonstigen Anlagen (vgl. §
1 Abs. 9 BauNVO).

Die Festsetzung gilt — auBBer hinsichtlich der ,,Fremdkorperfestsetzung* — unabhidngig von den wei-
teren Festsetzungen des Bebauungsplanes und fiir alle Nutzungen im ,,eingeschrinkten Gewerbege-
biet“. Eine Offnung, etwa durch ,,soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes
ergibt*, wie sie in den Festsetzungen 1.2 bis 1.4 enthalten ist, wurde deshalb nicht festgesetzt.

11.2.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, vor allem auf die Umsetzung des im Kap. 3 genannten Zieles d) hinzu-
wirken, um damit — auch im Zusammenhang mit den Zielen a) bis c¢) — zu einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung beizutragen.

Durch die Festsetzung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet”, in dem die zuldssigen Nutzungen auf
solche eingeschrankt werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und folglich, bezogen auf ih-
ren Storgrad, auch in einem Mischgebiet zulédssig wiren, soll auf die Gewihrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse hingewirkt werden.

Die ,,Entwicklung hin zu einem ,Urbanen Gewerbegebiet*, in dem gearbeitet wird, ohne sein Um-
feld wesentlich zu storen (Gewerbegebiet mit dem Storgrad eines Mischgebietes).* (vgl. die Darle-
gungen im Kap. 3.1 unter Ziel d)) soll u.a. auch der Starkung der Innenentwicklung und der Urbani-
tat in der Stadt Leipzig dienen, u.a. durch Erhaltung und Weiterentwicklung zentral gelegener, woh-
nortnaher Gewerbefldchen und damit wohnortnaher Arbeitsplétze (,,Stadt der kurzen Wege*). Dafiir
ist das Gewerbegebiet Plagwitz aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet aber auch aufgrund seiner bau-
lichen Strukturen besonders geeignet. Indiz dafiir sind die bisher stattgefundenen positiven Ent-
wicklungen bei den gewerblichen Nutzungen. Mit der Begrenzung des zuldssigen Storgrades ist die
Entwicklung des ,,altindustrialisierten*, im Umwandlungsprozess befindlichen und in Teilen brach-
liegenden Gebietes hin zu einem dauerhaft zu erhaltenden und sich gut entwickelnden ,,Urbanen
Gewerbegebiet™ mit zwar , . kleinerem Rahmen* hinsichtlich des Storgrades, dafiir aber ,,groBerer
Qualitat” moglich.

11.2.3 Geeignetheit der Festsetzung
Die Geeignetheit der Festsetzung zur Umsetzung der zugrundeliegenden Ziele ist gegeben.

Die grundsétzlich Zuldssigkeit der Festsetzung eines ,,eingeschriankten Gewerbegebietes* wurde
vom Bundesverwaltungsgericht bereits mit Beschluss vom 15.04.1987 — 4 B 71.87 — bestitigt.

Durch die Festsetzung als ,,eingeschriinktes Gewerbegebiet™ werden die zuldssigen Nutzungen — au-
Ber hinsichtlich der ,,Fremdkorperfestsetzung® (s.0.) — auf solche eingeschréinkt, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Damit wird zur Umsetzung des Zieles d) beigetragen. Storgradbedingte
Nutzungskonflikte zu umgebenden Nutzungen aber auch innerhalb der und zwischen den Teilbau-
gebieten sind infolge der Festsetzung als ,,eingeschrianktes Gewerbegebiet™ nicht zu erwarten. Auch
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damit kann zur dauerhaften Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzungsstrukturen (zumin-
dest in bauplanungsrechtlicher Hinsicht) hingewirkt werden. Weiteres dazu ist vor allem Kap. 3 und
den nachfolgenden Darlegungen zu entnehmen.

11.2.4 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung als ,,eingeschrianktes Gewerbegebiet® ist sowohl in zeitlicher
(,,sobald erforderlich®) als auch in inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben.

In zeitlicher Hinsicht muss die Festsetzung als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet* im Zusammen-
hang mit der der Festsetzung als ,,Gewerbegebiet* erfolgen, um dem im Kap. 3 genannten Ziel d)
entsprechen zu konnen.

Auch in inhaltlicher Hinsicht ist die Festsetzung erforderlich. Die Erforderlichkeit ergibt sich einer-
seits daraus, dass nur mit der Festsetzung dem im Kap. 3 genannten Ziel d) entsprochen werden
kann.

Zudem liegen besondere stddtebauliche Griinde vor. Es handelt sich um ein innerstadtisch gelegenes
Gewerbegebiet, welches nahezu allseits von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen Nut-
zungen umgeben ist. Die mit schutzbediirftigen Nutzungen belegten Flidchen grenzen unmittelbar
(teils ohne trennende Stra3e) an die gewerblich genutzten Flichen an. Manche der schutzbediirfti-
gen Flichen ragen in die gewerblich genutzten Flachen hinein, sodass sie teils an drei Seiten von
gewerblichen Nutzungen umgeben sind und (auch aufgrund der zusétzlich vorhandenen Verkehrser-
schlieBung) keine larmabgewandte Seite aufweisen. Aufgrund dieser Ndhe der Nutzungen besteht
eine besondere stidtebauliche Situation, die eine flichendeckende Einschrinkung des zulédssigen
Storgrades der gewerblichen Nutzungen auf solche, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, erfor-
derlich macht. Nur mit einer solchen Einschrinkung konnen nennenswerte Nutzungskonflikte aus-
geschlossen werden und ist die dauerhafte Bestandssicherung bzw. die Sicherung der gewerblichen
Nutzung in diesem Gewerbegebiet dauerhaft konfliktfrei oder zumindest konfliktarm moglich.
Siehe aber auch die davon abweichende, fiir die in der Planzeichnung mit ,,GEe** bezeichnete Teil-
fliche getroffene ,,Fremdkdrperfestsetzung® (Teil B: Text, Festsetzung Nr. 5) sowie Kap. 11.7 dieser
Begriindung.

11.25 F urbzw. ge ge ndie Festsetzung sprechende Belange bzw. Aspekte

Von der Festsetzung sind die oben im Kap. 11.1 genannten Belange a) bis g) beriihrt. Der {iberwie-
gende Teil der Belange ist, je nach betrachteten Aspekten bzw. Blickwinkel, sowohl in positiver als
auch in negativer Hinsicht von der Festsetzung beriihrt.

Belang a) — das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, na-
mentlich derer, die in Kap. 3 unter den Buchstaben a) bis c¢) aufgefiihrt sind — ist auch hier von be-
sonderer Bedeutung, da es sich dabei um einen gewichtigen o6ffentlichen Belang handelt.

Belang a) wird aus einem Blickwinkel wie folgt nachteilig beriihrt. Die stadtentwicklungspolitische
Zielstellung der Bestandssicherung innerstiadtischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der ge-
werblichen Nutzung allgemein, beinhaltet selbstverstidndlich im Grundsatz auch das Interesse mog-
lichst vielfaltiger gewerblicher Nutzungsmdoglichkeiten (soweit nicht eine weitere Einschrankung
aufgrund anderer stadtentwicklungspolitischer Ziele gegeben). Die mit der Festsetzung erfolgende
Beschriankung hinsichtlich des Storgrades schréinkt dies ein. Dies gilt ebenso auch hinsichtlich guter
Rahmenbedingungen fiir vorhandene gewerbliche Nutzungsstrukturen und fiir die Nachnutzung
durch gewerbliche Nutzungen, da die Einschrinkung des zuldssigen Storgrades zur Einschrankung
des bislang ,,groBeren Rahmens* der Nutzungsmdglichkeiten fiihrt. Die Festsetzung und der sich
daraus ergebende ,,kleinere Rahmen* fiir den moglichen Storgrad und die moglichen Nutzungen
konnte ggf. der weiteren Entwicklung oder der Ansiedlung einzelner Betriebe entgegenstehen.

Dem wird vorliegend aber nur geringes Gewicht beigemessen. Denn:
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Dem sich aus dem eingangs genannten Blickwinkel ergebenden Verstindnis der Zielsetzung steht
das sich aus dem Gesamtzusammenhang der Ziele a) bis d) — siche dazu die Ausfiihrungen in Kap.
3.1 —und dem Kap. 11.2.2 ergebende Verstiandnis der Zielsetzung entgegen. Daraus ergibt sich zu-
sammenfassend, dass innerstddtische Gewerbegebiete nur dann dauerhaft und im Sinne einer nach-
haltigen stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung in ihrem Bestand gesichert werden konnen,
wenn sie sich auch hinsichtlich ihres Storgrades in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen,
um dadurch Nutzungskonflikte moglichst zu vermeiden. Erforderlich und Ziel ist die ,,Entwicklung
hin zu einem ,Urbanen Gewerbegebiet‘, in dem gearbeitet wird, ohne sein Umfeld wesentlich zu
storen (Gewerbegebiet mit dem Storgrad eines Mischgebietes).

Dem Interesse, dies zu erreichen, wird besonderes Gewicht zugemessen.

Dies wird noch dadurch gesteigert, dass gleichzeitig der sich aus der Festsetzung ergebende ,,klei-
nere Rahmen* fiir den moglichen Storgrad zu einer ,,groBeren Qualitét™ der gewerblichen Nutzun-
gen und dadurch des Gewerbegebietes insgesamt fiihren kann.

Fiir eine Ansiedlung mit deutlich hdheren Storgraden stehen zudem innerhalb des Stadtgebietes an-
dere Flachen zur Verfiigung. So sind etwa im Bebauungsplan Nr. 4 ,,Gewerbegebiet Torgauer Straf3e
(neu)* mehrere Gewerbegebiete gegeben, in welchen keine Emissionsbeschrankungen unterhalb der
Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete nach TA Larm 1998 festgesetzt sind. Dort ist gewéhrleis-
tet, dass vom Typ her nicht erheblich belédstigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO (so-
weit ihnen nicht andere Festsetzungen entgegenstehen) zuldssig sind und somit ihren Standort fin-
den konnen. Selbst wenn man zu der Einschétzung kidme, dass es sich bei der Beschrankung der zu-
lassigen Nutzungen im hier gegensténdlichen Baugebiet auf solche, die nach ihren Emissionen auch
in einem Mischgebiet zuldssig wéren, um eine Regelung vergleichbar einer Kontingentierung mit
den Tag- bzw. Nacht-Werten eines Mischgebiet es {iber das gesamte hier festgesetzte eingeschrinkte
Gewerbegebiet handeln konnte, so wire dies unschéadlich. Denn mindestens die Gewerbegebiete in
dem genannten Bebauungsplan Nr. 4, in denen keine Beschridnkungen unterhalb der Schwelle ,,nicht
erheblich beléstigend* des § 8 BauNVO vorgenommen wurden, sind im Sinne einer Gliederung
mehrerer Gewerbegebiete einer Gemeinde gemil § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zueinander in Bezie-
hung zu setzen. Dariiber hinaus gibt es im Leipziger Stadtgebiete weitere Bebauungsplédne, wie
etwa Nr. 331 ,,Gewerbegebiet nordlich der Gerhard-Ellrodt-Strae und Nr. E-207 ,,GVZ — Quartier
A*, 2. Anderung, aus denen sich fiir darin festgesetzte Gewerbegebiete keine solchen Beschriinkun-
gen ergeben und die deshalb ebenso in Beziehung zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan gesetzt
werden konnten.

Auch Belang b) — das Interesse der Grundstiickseigentiimer der von der Festsetzung betroffenen
Grundstiicke und der Eigentiimer/Betreiber dort vorhandener Gewerbebetriebe an einer Beibehal-
tung der Moglichkeiten zur moglichst uneingeschréankten und ungestorten gewerblichen Nutzung
bzw. der Verwertung der Grundstiicke fiir gewerbliche Zwecke — wird in beide Richtungen beriihrt.

Dass der Belang auch in negativer Hinsicht beriihrt wird, da die Festsetzung den zuldssigen Stor-
grad beschriankt und damit zu einem ,,kleineren Rahmen* fiihrt, ist der Stadt bewusst (sieche dazu
auch die Ausfiihrungen zu Belang a)).

Dabei ist aber mit in den Blick zu nehmen, dass fiir das Gewerbegebiet auch schon ohne diese Fest-
setzung immissionsschutzrechtliche Einschrinkungen aufgrund der Nédhe zu schutzbediirftigen
Wohnnutzungen bestehen (Stichwort: TA Larm). Auch die heute schon in den Gebieten ausgeiibten
Nutzungen wurden deshalb {iberwiegend auf Grundlage ihres vertraglichen Nebeneinanders (gegen-
seitige Riicksichtnahme) genehmigt. Eine weitere Verschéarfung umweltrechtlicher Vorschriften ist
nicht auszuschlieBen bzw. sogar mit Sicherheit zu erwarten.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren fiir die ver-
schiedenen Grundstiicke unter Beriicksichtigung der geplanten Vorhaben passgenaue Losungen ent-
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wickelt und Nutzungskonflikte (weiterhin) vermieden werden konnen. Allerdings ist (wie oben be-
reits ausgefiihrt) zu beachten, dass erfahrungsgemaf auch unterhalb der immissionsschutzrechtli-
chen Grenzen mit Beschwerden von Anwohnern wegen von diesen als unzumutbar empfundener
Storungen zu rechnen ist. Folglich ist es auch ohne diese Festsetzung fiir bestimmte storintensive
Nutzungen erforderlich oder zumindest (im Interesse einer ungestorten Betriebsausiibung) zweck-
miBig, betriebliche Abldufe und/oder bauliche Anlagen so auszugestalten, dass der Storgrad gesenkt
wird bzw. Stérungen unterbleiben. Dies gilt sowohl fiir Bestandsbetriebe einschlieBlich deren Ande-
rung und Erweiterung — siche dazu aber auch die ,,Fremdkorperfestsetzung® (s.0.) — als insbeson-
dere auch fiir Neuansiedlungen. Nur wenn derartige MaBBnahmen nicht ausreichend oder nicht mit
vertretbarem Aufwand realisierbar sind, ist es erforderlich die Moglichkeit in den Blick zu nehmen,
an einen Standort in einem anderen, hinsichtlich des moglichen Stoérgrades nicht oder weniger ein-
geschriankten, Gewerbegebiet umzusiedeln bzw. sich dort anzusiedeln. Solche Standorte sind, wie
oben bereits dargelegt, in Leipzig grundsétzlich vorhanden.

Da durch die Festsetzung lediglich der Storgrad der Nutzungen eingeschriankt wird, nicht aber die
eigentliche Nutzungspalette, bleibt es bei den grundsitzlich zuldssigen vielféltigen Nutzungs- und
Vermarktungsmoglichkeiten, wie sie sich aus den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
geben. Die Mdoglichkeiten zur gewerblichen Nutzung bzw. Verwertung der Grundstiicke werden da-
mit nicht unzumutbar eingeschréinkt. Die Einschrankung ist deshalb zumutbar und hinzunehmen.

Dem o.g. Interesse wird vorliegend aus den vorstehend genannten Griinden, aber auch wegen der
nachfolgend genannten Vorteile der Festsetzung nur geringes Gewicht beigemessen. Denn:

In positiver Hinsicht beriihrt wird das Interesse der Eigentlimer/Betreiber — dariiber, dass die o.g.
Nutzungskonflikte vermieden werden, hinaus — insofern, dass sie bzw. ihre Grundstiicke/Nutzungen
durch die Festsetzung vor hoheren Storgraden, die von im Umfeld vorhandenen anderen gewerbli-
chen Nutzungen ausgehen konnten, geschiitzt werden. Das kann die Nutzbarkeit und die Attraktivi-
tat der Grundstiicke steigern, da damit die oben angefiihrte ,,groere Qualitit” des Gewerbegebietes
gegeben ist. Dies ist gerade fiir solche innovativen Gewerbebetriebe von Bedeutung, die einerseits
selbst nur geringe Emissionen erzeugen und andererseits moglichst geringen Immissionen aus ande-
ren Quellen ausgesetzt sein wollen oder diirfen. Die Ansiedlung und Entwicklung solcher Betriebe
im Plangebiet dient gleichzeitig auch der Entwicklung hin zu einem dauerhaft zu erhaltenden und
sich gut entwickelnden ,,Urbanen Gewerbegebiet™ und damit dem Erreichen des Zieles a).

Auch hier wird mit Blick auf die tiberwiegend positiven Auswirkungen des ,,kleineren Rahmens*
und der dafiir ,,gréBeren Qualitit* des Gewerbegebietes dem Belang b) in dieser Hinsicht ein be-
sonderes Gewicht zugemessen.

Fiir Belang ¢) — dem Interesse weiterer Betreiber von Gewerbebetrieben an einer Ansiedlung im
Plangebiet — gelten die obigen Darlegungen zum Belang b) entsprechend. Auch dieser Belang wird
in beide Richtungen beriihrt. Und auch diesem Belang wird hinsichtlich seiner positiven Betroffen-
heit ein besonderes Gewicht zugemessen. Im Ubrigen siehe zu Belang b).

Belang d) — das Interesse der Grundstiickseigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grund-
stiicke an der Beibehaltung der sich aus dem bisherigen Zustand moglicherweise ergebenden viel-
faltigeren Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke auch fiir
Nicht-Gewerbenutzungen, die in ,,Gewerbegebieten* nach § 8 BauNVO nicht zuldssig wéren (vor
allem Wohnen) — wiirde zwar positiv beriihrt, soweit fiir ihre Grundstiicke die Ansiedlung/Entwick-
lung solcher Nutzungen moglich wire. Dies ist aufgrund der Festsetzung als ,,Gewerbegebiet* aller-
dings nicht der Fall. Dem Belang wird deshalb kein Gewicht beigemessen.

Zum Belang e) — dem Interesse von am Erwerb von Grundstiicken im Plangebiet Interessierten an
der Beibehaltung der sich aus dem bisherigen Zustand moglicherweise ergebenden vielféltigeren

Moglichkeiten zur (baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke — ist von einer Betrof-
fenheit in beide Richtungen auszugehen. Die Darlegungen zu Belang b) gelten entsprechend. Auch
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diesem Belang wird hinsichtlich seiner positiven Betroffenheit ein besonderes Gewicht zugemes-
sen. Im Ubrigen siehe zu Belang b).

Belang f) — das Interesse der Eigentlimer der im relevanten Umfeld des Gewerbegebietes vorhande-
nen Wohngrundstiicke/ Wohnungen an einer attraktiven, ungestdrten und damit moglichst hochwer-
tigen und hochpreisigen Wohnlage — wird insofern positiv beriihrt, dass die Immobilien durch die
Festsetzung vor hoheren Storgraden, die von im Plangebiet gelegenen gewerblichen Nutzungen aus-
gehen konnten, geschiitzt werden. Beriihrt sind aber nur wirtschaftlichen Interessen der Immobilien-
eigentiimer. Dem wird Belang wird deshalb kein besonderes Gewicht beigemessen.

Bei Belang g) — dem Interesse der Bewohner der Wohnungen im relevanten Umfeld des Gewerbe-
gebietes an einer attraktiven und (vor allem von Immissionen) ungestérten Wohnsituation — ist eine
positive Beriihrtheit insofern gegeben, dass die Bewohner durch die Festsetzung vor hoheren Stor-
graden, die von im Plangebiet gelegenen gewerblichen Nutzungen ausgehen konnten, geschiitzt
werden. Folge sind positive Auswirkungen nicht nur auf die Wohnqualitit, sondern auch auf die Ge-
sundheit. Dies wiederum wirkt auch positiv im Hinblick auf Belang a), vor allem in der positiven
Hinsicht, wie dies oben zu den Belangen a) und b) beschrieben ist. Ebenso entspricht dies den Zie-
len des Immissionsschutzes generell. Dem Belang wird deshalb besonderes Gewicht beigemessen.

Eine Betroffenheit des Belanges h) wire nur gegeben, wenn in Teilen des Plangebietes die Ent-
wicklung von Wohnnutzung erfolgen wiirde. Zur Betroffenheit wiirden dann die zum Belang g) ge-
machten Aussagen entsprechend gelten. Da allerdings die Entwicklung von Wohnnutzung im Plan-
gebiet nicht in Aussicht steht, wird dem Belang h) kein Gewicht beigemessen.

11.2.6 Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der o.g. Belange fiir die Be-
vorzugung der fiir die Festsetzung sprechenden Belange bzw. Teilaspekte davon. Die gegen die
Festsetzung sprechenden Belange bzw. Teilaspekte wiegen dagegen weniger schwer und werden
deshalb zuriickgestellt. Damit gibt die Stadt der aus der Festsetzung resultierenden ,,groeren Quali-
tat™“ des Gewerbegebietes den Vorzug gegeniiber dem ,,groBBeren Rahmen® der zuldssigen Nutzungs-
moglichkeiten in dem Gewerbegebiet, wie er ohne die Festsetzung gegeben wire. Dies dient auch
dem Interessenausgleich zwischen den davon betroffenen Belangen (bzw. Teilaspekten davon) der
Eigentlimer/Betreiber. Die Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnismaBigkeit ist gegeben.

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

e Bei Belang a) mit dem Interesse an der Erhaltung des Gewerbegebietes und dessen Entwick-
lung hin zu einem ,,Urbanen Gewerbegebiet* handelt es sich um einen gewichtigen 6ffentlichen
Belang.

e Das dem Belang a) zugrundeliegende Interesse entspricht auch den Interessen der anderen Be-
lange, soweit sie von der Festsetzung in positiver Hinsicht bertihrt sind.

e Soweit die anderen Belange von der Festsetzung in positiver Hinsicht beriihrt sind, wird dem
seitens der Stadt grofleres Gewicht beigemessen, als den dagegenstehenden Belangen bzw. Teil-
aspekten davon.

e Soweit die Belange in negativer, gegen die Festsetzung sprechender Hinsicht beriihrt sind, han-
delt es sich dabei um Interessen, denen sowohl in der Einzelbetrachtung als auch in der Gesamt-
schau nur geringes Gewicht beizumessen ist.

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

Diese Abwégungsentscheidung steht auch im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwigungs-
entscheidung (siehe Kap. 11.9).
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11.3 Allgemein oder ausnahmsweise zulassige sowie unzulassige Nutzungen
Im Teil B: Text ist festgesetzt:
1.2 Allgemein zuldssig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes
ergibt)
a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und doffentliche Betriebe,
b) Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,
c) Schank- und Speisewirtschaften.

1.3 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden (soweit sich aus den nachfolgenden Festset-
zungen nichts anderes ergibt)

a) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfld-
che und Baumasse untergeordnet sind,

b) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
1.4 Unzuldssig sind (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt)
a) Lagerplitze,
b) Tankstellen,
c) Anlagen fiir sportliche Zwecke,
d) Vergniigungsstdtten,
e) Bordelle und bordellartige Betriebe, Swinger-Clubs,

f)  Verkaufsrdume und —flichen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist.

[S 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO]

Fiir das gesamte Gewerbegebiet mit allen seinen Teilbaugebieten wird mit diesen Festsetzungen —
im Sinne einer Feinsteuerung — festgesetzt, welche Nutzungen ihrer Art nach allgemein zuldssig,
ausnahmsweise zuldssig oder unzuléssig sind. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzungen sind § 1 Abs.
5, Abs. 6 bzw. Abs. 9 BauNVO. Eine Gliederung des Baugebietes im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO
findet mit diesen fiir das gesamte Baugebiet gleichermallen geltenden Festsetzungen nicht statt.

Mit der Feinsteuerung dahingehend, welche Nutzungen ihrer Art nach allgemein zuléssig, aus-
nahmsweise zuléssig oder unzuléssig sind, wird der sich aus dem § 8 BauNVO ergebende Zuléssig-
keitskatalog an die im vorliegenden Fall gegebenen Erfordernisse angepasst (siche aber auch die
weiteren Kap.).

Die in den Festsetzungen jeweils enthaltene Formulierung ,,soweit sich aus den nachfolgenden Fest-
setzungen nichts anderes ergibt* bezieht sich auf alle nachfolgenden Festsetzungen bis hin zur
textlichen Festsetzung Nr. 5. Deshalb sind bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Bauvorhaben
z.B. die Festsetzungen Nrn. 1.2 bis 1.4 unbedingt in ihrem Zusammenwirken z.B. mit der Festset-
zung Nr. 2 ,,Besondere Regelungen zur Art der baulichen Nutzung* zu betrachten. Dies gilt fiir die
anderen Festsetzungen entsprechend.

Der Klarstellung halber sei ergidnzend darauf hingewiesen, dass die Festsetzung Nr. 1.1 sich auf das
in der Planzeichnung festgesetzte ,,eingeschrinkte Gewerbegebiet* insgesamt bezieht und klarstellt,
dass dort ausschlieBlich Nutzungen zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies gilt
unabhingig von den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes und fiir alle Nutzungen im ,,ein-

geschriankten Gewerbegebiet. Siehe dazu auch Kap. 11.1.
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Begriindung:

Ziel der Festsetzungen Nrn. 1.2 bis 1.4 insgesamt ist es, vor allem auf die Umsetzung der im Kap.
3 genannten Ziele und Zwecke a) bis c¢) hinzuwirken, um damit zu einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung beizutragen.

Mit der Festsetzung der allgemein zuléssigen Nutzungen (Festsetzung Nr. 1.2) sollen die Nutzun-
gen, die eindeutig dem Erreichen der Ziele dienen, als zuléssig festgesetzt werden.

Soweit hier explizit Schank- und Speisewirtschaften aufgefiihrt sind, erfolgt dies insbesondere mit
dem Ziel, die im Gebiet bereits bestehenden Nutzungen zu sichern. Aufgrund der speziellen Nut-
zungsstruktur im Gebiet sind solche Anlagen haufig Bestandteil einzelner gewerblicher Nutzungen
ohne ein eigenstindiger Betrieb zu sein. Es ist ein ausdriickliches Ziel dieses Bebauungsplanes,
auch dieses Milieu bzw. die fiir dieses Milieu giinstigen Rahmenbedingungen zu schiitzen. Des Wei-
teren dient die Festsetzung dieser Nutzungsart aber auch der Umsetzung der allgemeinen planeri-
schen Zielstellungen. Dies gilt im engeren Sinne fiir die mogliche Umnutzung bestehender denk-
malgeschiitzter Bausubstanz (Ziel ¢)) und im weiteren Sinn der Gewahrleistung gesunder Wohnbe-
dingungen (Ziel d)). Die Ansiedlung solcher ggf. auch groBerer Schank- und Speisewirtschaften
kann wegen den regelmifBig mit diesen Nutzungen verbundenen stérenden Begleiterscheinungen in
den angrenzenden schutzbediirftigeren (Wohn-)Gebieten nur im geringeren Umfang dort erfolgen.

Auch die als ausnahmsweise zuléssig festgesetzten Nutzungen (Festsetzung Nr. 1.3) sollen dem Er-
reichen der Ziele dienen. Die Nutzungen sind bereits nach § 8 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise
zuldssig und von daher einem Gewerbegebiet nicht fremd. Der sich aus § 8 Abs. 3 BauNVO erge-
bende Zuldssigkeitsrahmen wird insofern nicht durch den Bebauungsplan modifiziert. Mit der Fest-
setzung zu den betriebsbedingten Wohnungen (Nr. 1.3 Buchst. a)) soll zudem Ziel d) umgesetzt
werden.

Ebenso soll der Ausschluss der in Festsetzung 1.4 als unzuldssig festgesetzten Nutzungen dem Er-
reichen der Ziele dienen. Stiadtebauliche bzw. besondere stiadtebauliche Griinde liegen dafiir wie
folgt vor:

e Lagerplitze (als eigenstindige Hauptnutzung) stehen im Widerspruch vor allem zum Ziel c).
Durch diese flichenintensiven Nutzungen wiirden die ohnehin geringen Flichenpotenziale fiir
die schwerpunktméfig angestrebten gewerblichen, arbeitsplatzintensiven Nutzungen, die der
Produktion, dem Handwerk, Dienstleistungen sowie Kultur und Kreativwirtschaft dienen, einge-
schriankt bzw. im Sinne einer Flachenkonkurrenz in Anspruch genommen. Zudem ordnen sich diese
Nutzungen nicht in den seitens der Stadt angestrebten stadtebaulichen Kontext eines innerstid-
tischen Gewerbegebietes ein. Die mit dieser Nutzungsart regelméBig verbundenen negativen
stddtebaulichen Auswirkungen auf das Umfeld, insbesondere in direkter Nachbarschaft zu
Wohnnutzungen, sind mit den generellen Zielen dieses Bebauungsplanes nicht vereinbar. Fiir
diese Art von Nutzungen stehen in den randstadtischen Gewerbegebieten ausreichend Fldchen
zur Verfligung.

e Tankstellen stehen im Widerspruch zu den Zielen ¢) und d), da diese Anlagen aufgrund ihrer
baulichen Beschaffenheit mit dem einhergehenden hohen Fliachenverbrauch in Konkurrenz zu
den angestrebten arbeitsplatzintensiven Nutzungen stehen. Zudem wiirde der mit dieser regel-
maBig im 24h-Betrieb durchgefiihrten Nutzung unmittelbar verbundene Kfz-Verkehr ein-
schlieBlich der daraus resultierenden Emissionen eine unnétige Larmquelle mit hohem Kon-
fliktpotenzial im Gebiet (vor allem an seinen Randbereichen) darstellen und sich negativ insbe-
sondere auf die angrenzenden schutzbediirftigen (Wohn-)Nutzungen auswirken. Auch fiir diese
Art von Nutzungen stehen an anderer Stelle im Stadtgebiet ausreichend Fldchen zur Verfiigung.
Zudem ist die Versorgung mit Tankstellen im relevanten Umfeld gegeben: Neben der in unmit-
telbarer Nahe stidlich des Plangebietes an der Kreuzung Zschochersche StraRe/Limburgerstra3e
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gelegenen Tankstelle befinden sich in der Umgebung weitere Tankstellen, z.B. nérdlich in Lin-
denau westlich der Kreuzung Zschochersche Stral3e/Lutzner Stral3e und stdlich in Kleinzscho-
cher an der Dieskaustralie.

e Anlagen fiir sportliche Zwecke stehen im Widerspruch vor allem zum Ziel c¢), wenn diese im
gesamten Plangebiet zugelassen wiirden (siehe dazu aber auch Teil B: Text Nr. 2.1 sowie Kap.
11.3 dieser Begriindung). Die vorhandenen Potenziale in leerstehenden Gebduden oder auf
brachliegenden Flachen sollen fiir die Ansiedlung der im Gebiet angestrebten gewerblichen
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen, bestmdglich ausgeschépft werden konnen.
In den Teilbaugebieten GEe 4, GEe 6 und GEe 8 sowie im sonstigen Stadtgebiet stehen fiir
diese Nutzung, die auch in anderen Bebauungsplanen regel- bzw. ausnahmsweise zuléssig ist,
ausreichend und gut geeignete Flachen zur Verfiigung. Mit dem allgemeinen Ausschluss dieser
Nutzung soll auch einer moglichen weiteren Verdrangung der angestrebten Nutzungen auller-
halb der Teilbaugebiete GEe 4, GEe 6 und GEe 8 vorgebeugt werden. Die Gefahr besteht insbe-
sondere wegen der mit diesen Nutzungen regelméfig verbundenen vergleichsweise hoheren
Gewinnmargen.

e Vergniigungsstitten stehen im Widerspruch vor allem zum Ziel ¢) und der mit dem Planverfah-
ren angestrebten gewerbe- und dienstleistungsorientierten Zweckbestimmung des Plangebietes.
Vergniigungsstitten wie z.B. Nachtlokale, Vorfiihr- und Geschiftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, Wettbiiros, Disco-
theken und Spiel- und Automatenhallen erzielen in der Regel bei einem hohen Flachenver-
brauch hohere Gewinnmargen, als die seitens der Stadt fiir das Plangebiet angestrebten gewerb-
lichen Nutzungen. Im Vergleich zu den hier angestrebten gewerblichen Nutzungen kann dies
zur Verdringung des bestehenden Gewerbes fithren bzw. die fiir Erweiterungen und/oder Neu-
ansiedlungen zur Verfiigung stehenden Flachen verknappen, so dass die gewiinschte ausgewo-
gene Mischung innerhalb der gewerblichen Nutzungen nicht entstehen kann. Besondere Unter-
arten der Vergniigungsstétten (Diskotheken, Tanzlokale) sind aber, ausgehend vom Bestand, in
den Teilbaugebieten GEe 4, GEe 6 und GEe 8 ausnahmsweise zuléssig (siehe hierzu Kap. 11.3).

e Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Swinger-Clubs wiederum kdnnen andere negative
stadtebauliche Auswirkungen hervorrufen und den ,,guten Ruf* eines Quartieres schidigen,
weshalb diese Nutzungen von vornherein ausgeschlossen werden sollen. Vor allem die ggf. ge-
ringe Distanz zu den angrenzenden Wohngebieten und die gute fulllaufige Erreichbarkeit des
Gebietes begriinden den Ausschluss dieser Nutzungen. Zudem zeichnen sich die genannten Be-
triebe in der Regel durch lange Offnungszeiten bis weit in die Nachtzeit hinein aus. Von ihnen
konnen daher storende Larmemissionen ausgehen, welche die ggf. unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzungen negativ beeintrachtigen. Die obigen Ausfiihrungen zu mdglichen Verdrin-
gungsprozessen aufgrund vergleichsweise hoherer Gewinnmargen gelten hier entsprechend.

e Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist, stehen im Kontext zu den vorgenannten Nutzungen und begiinstigen regel-
mifBig sogenannte Trading-down-Effekte. Sie sind aufgrund dessen geeignet, das Image des
Standortes nachhaltig zu schwéchen und zu einer Minderung der Akzeptanz und der Nachfrage
des Gewerbegebietes zu fiihren. Dies gilt insbesondere fiir die angestrebte Ansiedlung von Be-
trieben der Kultur- und Kreativwirtschaft. Auch hier gelten die obigen Ausfithrungen zu mogli-
chen Verdriangungsprozessen aufgrund vergleichsweise hoherer Gewinnmargen entsprechend.

Insgesamt sind die genannten Nutzungen regelméfig geeignet, Konflikte mit anderen Nutzungsar-
ten und damit stddtebauliche Spannungen zu erzeugen. Sie stehen insgesamt der angestrebten Ge-
bietsentwicklung und beabsichtigten Zweckbestimmung entgegen.
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Die Geeignetheit der Festsetzungen zur Umsetzung der zugrundeliegenden Ziele ist gegeben. Mit
den Festsetzungen wird eine den Zielen der Planung entsprechende bauplanungsrechtliche Feinsteu-
erung der im gesamten Baugebiet allgemein zuldssigen, der ausnahmsweise zuldssigen und der un-
zulédssigen Arten der baulichen Nutzungen bzw. Arten baulicher oder sonstiger Anlagen festgesetzt.
Damit werden die Ziele a) bis c¢) sowie die diese untersetzenden weiteren oben genannten Ziele um-
gesetzt.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungen ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. In zeitlichem Zusammenhang mit der Festset-
zung des Gewerbegebietes (Ndheres dazu siehe Kap. 11.1) muss auch die Festsetzung der ,,Fein-
steuerung* erfolgen, um den Zielen a) bis ¢) entsprechen zu kdnnen. Dies gilt insbesondere auch fiir
die Festsetzung der Unzuldssigkeit bestimmter Nutzungen (Teil B: Text Nr. 1.4), ohne die die Ziele
der Stadt nicht erreicht werden konnten.

Als fiir die Abwigung relevante Belange sind vor allem im Hinblick auf die Festsetzung Nr. 1.4,
mit der bislang bauplanungsrechtlich grundsitzlich zuldssige Nutzungen als unzuldssig festgesetzt
werden, die fiir und die gegen die Festsetzung sprechenden Belange zu ermitteln, zu gewichten und
in die Abwégung einzustellen. Die nachfolgenden Darlegungen sollen deshalb darauf konzentriert
werden.

Die positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange sind insbesondere:

a) Das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, namentlich
derer, die im Kap. 3 unter den Buchstaben a) bis c¢) aufgefiihrt sind.

b) Das Interesse der nach dem Bebauungsplan zuldssigen, im Plangebiet bereits vorhandenen Nut-
zungen (bzw. ihrer Eigentiimer und/oder Betreiber) daran, dass sich keine ggf. gegeniiber Sto-
rungen zu schiitzenden und keine das Umfeld abwertenden Nutzungen in ihrem Umfeld ansie-
deln sowie dass sie von Verdrangungsprozessen verschont bleiben.

c) Das Interesse nach dem Bebauungsplan zulédssiger Nutzungen, die bestrebt sind sich an Stand-
orten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes anzusiedeln, daran, dass keine gegeniiber Storun-
gen zu schiitzenden oder den Standort abwertenden Nutzungen die eigene Ansiedlung verhin-
dern oder erschweren und dass sie keiner Standortkonkurrenz durch Nutzungen mit im Ver-
gleich hoheren Gewinnmargen ausgesetzt sind.

Als grundsiitzlich entgegenstehende Belange sind dem vor allem gegeniiber zu stellen:

d) Das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung erfassten Grundstiicke und/oder bauli-
chen Anlagen an einer Beibehaltung der Mdglichkeiten zur moglichst uneingeschrinkten ge-
werblichen Nutzung bzw. Verwertung der Grundstiicke/baulichen Anlagen.

e) Das Interesse der Eigentiimer/Betreiber dort vorhandener Gewerbebetriebe, die nach dem Be-
bauungsplan unzuléssig sind, an einer Beibehaltung der Moglichkeiten zur moglichst uneinge-
schrankten weiteren Ausiibung und Entwicklung ihrer gewerblichen Nutzung (einschlieflich
Erweiterung und/oder Anderung).

f) Das Interesse weiterer Betreiber von durch die Festsetzung ausgeschlossenen Nutzungen an ei-
ner Ansiedlung im Plangebiet.

Bezogen auf diese Belange ist insbesondere hervorzuheben:

Die Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges a) ist offensichtlich. Zweck der Festsetzung ist ja ge-
rade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die weiteren darauf bezogenen Darle-
gungen in den Kap. 11.1 und 11.2 gelten hier entsprechend.
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Bei Belang a) handelt es sich um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang, dem auch die
Interessen der unter b) und c¢) genannten Eigentiimer/Betreiber entsprechen. Dem Ziel der Bestands-
sicherung innerstidtischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der gewerblichen Nutzung, nament-
lich bezogen auf Nutzungen mit den Schwerpunkten Produktion, Handwerk, Dienstleistungen, in
diesen Gebieten ist besonderes Gewicht beizumessen. Derartige Gewerbegebiete weisen aufgrund
ihrer innerstidtischen Lage eine besondere Lagegunst vor allem auch fiir die genannten gewerbli-
chen Nutzungen auf. Gleichzeitig sind derartige Gewerbegebiete, und damit auch die genannten
Nutzungen, eben aufgrund dieser innerstddtischen Lage einem besonderen Verdringungsdruck aus-
gesetzt, der das Erfordernis ihrer bauplanungsrechtlichen Sicherung hervorruft. Dieses bezieht sich
allerdings — in ausdriicklicher Anerkennung der grundsitzlichen Wettbewerbsneutralitit des Pla-
nungsrechts — ausschlieBlich auf das Gewerbegebiet und die dort vorhandenen Nutzungen in ihrer
stddtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in dem Gewerbegebiet ortsansédssigen Gewerbebetriebe
bzw. -objekte um ihrer selbst willen im Sinne eines ,, Wettbewerbsschutzes* — etwa durch Verhinde-
rung von Konkurrenz — ist aber ausdriicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzw.
dieses Bebauungsplanes insgesamt®.

Dem Belang a) wird im Ergebnis ein besonderes Gewicht zugemessen.

Bei Belang b) handelt es sich um das Interesse des im Plangebiet bereits vorhandenen (bestandsge-
schiitzten) Bestandes, der gleichzeitig den Festsetzungen des Bebauungsplanes und damit den Zie-
len der Stadt entspricht. Diese Nutzungen prigen das Plangebiet und bilden gleichzeitig einen Aus-
gangspunkt fiir eine den Zielen der Stadt entsprechende Erhaltung und Weiterentwicklung des Ge-
bietes.

Dem Belang wird ebenfalls ein besonderes Gewicht beigemessen.

Belang c) bezieht sich zwar auf Nutzungen, die den Zielen der Stadt entsprechen. Das besondere
Gewicht der Belange a) und b) wird allerdings nicht erreicht, da es sich nicht um bestehende Nut-
zungen, sondern lediglich um noch nicht ausgeiibte Nutzungsoptionen handelt.

Diesem Belang wird deshalb kein besonderes Gewicht beigemessen.

Die Betroffenheit von Belang d) — dem Interesse der Eigentliimer der von der Festsetzung erfassten
Grundstiicke und/oder baulichen Anlagen an der Beibehaltung der bisher bestehenden Rechtslage —
ist eindeutig gegeben: Die Festsetzung schrinkt fiir die negativ betroffenen Grundstiicke bzw. bauli-
chen Anlagen die bisher gegebenen Nutzungsmdoglichkeiten insofern ein, dass die in der Festset-
zung genannten Nutzungen nicht mehr zuldssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Ver-
wertbarkeit, wie auch fiir den wirtschaftlichen Wert des Grundbesitzes bzw. der baulichen Anlagen.

Diese Beschriankung ist den Eigentiimern aus den folgenden Griinden aber grundsétzlich zumutbar:

e Den Eigentlimern bleibt neben der jeweils ausgelibten Nutzung (soweit vorhanden) — beste-
hende Nutzungen genieflen grundsitzlich Bestandsschutz, in bestehende Miet-/Pachtvertrige
greift die Festsetzung nicht ein — noch die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind. Die zukiinftige Nutzung oder Vermarktung der
Grundstiicke (auch durch Bebauung mit Gebauden, soweit nach § 34 BauGB zuléssig) sowie
der baulichen Anlagen wird durch diesen Bebauungsplan nicht bzw. nur insoweit eingeschriankt,
wie sich dies aus den anderen Festsetzungen ergibt.

e Der Bebauungsplan steht insgesamt einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwer-
tung der Grundstiicke und/oder baulichen Anlagen grundsétzlich nicht im Wege. Dies gilt vor-
liegend sowohl fiir die derzeit unbebauten/ungenutzten, als auch fiir die bebauten oder auf sons-
tige Art und Weise genutzten Grundstiicke und Grundstiicksteile. Fiir die derzeit vorhandenen

8 siehe entsprechend auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 1.08
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und genutzten baulichen Anlagen und Einrichtungen ist zudem von Bedeutung, dass sie in vie-
len Fillen in der Vergangenheit fiir ginzlich andere gewerbliche Zwecke genutzt wurden, als
dies derzeit der Fall ist, und dass dementsprechend auch derzeit (noch) im ,,klassischen* Sinne
gewerblich genutzte bauliche Anlagen potentiell fiir ginzlich andere gewerbliche Nutzungen
nutzbar sind oder nutzbar gemacht werden kénnen.

e Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die lukra-
tivsten Nutzungen gestatten. Sie darf die lukrativste Nutzung ausschlieBen, wenn dies dem Er-
reichen ihrer stadtebaulichen Ziele dient, und sie kann Nutzungsmoglichkeiten, die tiber die
ausgeiibte Nutzung hinausgehen und grundsétzlich nicht geschiitzt sind, planungsrechtlich ein-
schranken. Dies gilt entsprechend fiir das Eigentum an auf den Grundstiicken vorhandenen bau-
lichen Anlagen. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Entwicklung zu gegebe-
ner Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdéglichen oder nicht, ist aus heutiger
Sicht nicht prognostizierbar und kann deshalb nicht in die Abwagung eingestellt werden. Die
Annahme, dass bestehendes Baurecht erhalten bleiben muss, wiirde im Ubrigen den Planungs-
grundlagen des Stiddtebaurechts widersprechen, insbesondere dem § 1 Abs. 3 BauGB.

Hinsichtlich Entschidigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grundstiicke, die
bei der Abwégung zu beriicksichtigen wiren, gelten die darauf bezogenen Darlegungen im Kap.
11.5.7 entsprechend.

Im Ergebnis wird dem Belang d) kein besonderes Gewicht fiir die Abwégung zugemessen.

Auch die Betroffenheit von Belang e) — dem Interesse der Eigentiimer/Betreiber vorhandener Ge-
werbebetriebe, die nach dem Bebauungsplan unzuléssig sind, an einer Beibehaltung der nach bishe-
riger Rechtslage bestehenden Nutzungsmoglichkeiten — ist eindeutig gegeben: Es ist davon auszu-
gehen, dass sie sowohl

e an einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Ausiibung ihrer bisherigen Nutzungen (ein-
schlieBlich der weiteren Nutzung speziell errichteter baulicher Anlagen sowie technischer Anla-
gen und Einrichtungen), also der Erhaltung des betrieblichen Bestandes und

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

e an einer mdglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung und damit auch der Umstrukturie-
rung und der Betriebsausweitung bzw.

e an einer Verlagerung des Betriebes an einen attraktiveren Standort im Plangebiet
interessiert sind.

Aufgrund der Tatsache, dass vorhandene Nutzungen, die nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht zuléssig sind, mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes auf den passiven Bestandsschutz
gesetzt werden (zumindest soweit sie dem Bebauungsplan widersprechen), ist hier insbesondere das
Interesse von Bedeutung, die bestehende Nutzung nach der Beseitigung oder dem Untergang erneu-
ern sowie sie auch iiber den genehmigten Bestand hinaus weiterentwickeln oder ausbauen zu kon-
nen. Dem steht die Festsetzung potentiell entgegen. Erneuerungen und weitere Entwicklungen der
Nutzungen, soweit sie dem Bebauungsplan widersprechen, sind danach grundsétzlich nur noch
moglich, soweit dies vom passiven Bestandsschutz gedeckt ist.

Die Zumutbarkeit dieser Einschridnkung ist aber aus den folgenden Griinden gegeben:

* Die weitere Ausiibung der bisherigen Nutzung (also der Erhalt des betrieblichen Bestandes) und
deren Weiterentwicklung (z.B. durch Verédnderungen der Produktpalette und/oder Anderungen
der technischen Anlagen und Einrichtungen) sind innerhalb des baurechtlich genehmigten bzw.
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genehmigungsfahigen Rahmens weiterhin moglich. Auch Betreiberwechsel sind in diesem Rah-
men weiterhin mdglich. Damit ergibt sich insofern keine Anderung hinsichtlich der Nutzbarkeit
fiir den Gewerbebetrieb.

e Hinsichtlich der nicht mehr zulédssigen Erneuerung nach Beseitigung oder Untergang der Nut-
zung (z.B. durch Feuer, Sturm oder Einsturz) sind die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden
Einschrankungen und Nachteile zu betrachten:

o Fiir die als Betreiber des Betriebes (einschlieBlich dafiir speziell errichteter baulicher Anla-
gen sowie technischer Anlagen und Einrichtungen) Betroffenen gilt zunichst, dass der Ver-
lust bzw. das Wertloswerden der Anlagen und Einrichtungen im Falle der Beseitigung oder
des Unterganges nicht dem Bebauungsplan anzurechnen sind, sondern sonstigen Umstén-
den. Dem Bebauungsplan anzurechnen ist lediglich, dass die damit beseitigte oder unterge-
gangene Gewerbenutzung im Plangebiet nicht wiederaufgenommen werden darf. Es bleibt
die Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zulés-
sig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Belang d) entspre-
chend.

o Die Betreiber stehen nach Beseitigung oder Untergang der Nutzung vor der Situation, ei-
nen neuen Betriebsstandort finden zu miissen, so sie den Betrieb weiterfiihren wollen. Dem
Bebauungsplan anzurechnen ist dabei lediglich, dass dieser neue Betriebsstandort nicht
mehr im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gefunden werden kann. Am
jeweils aktuellen Standort wire die Weiterfithrung nur noch im Rahmen eines moglicher-
weise verbliebenen (Rest-)Bestandsschutzes moglich. Sollte der Bestandschutz fiir die bis-
herige Nutzung insgesamt erloschen sein, dann ist fiir den betroffenen Betrieb kein neuer
Betriebsstandort im Plangebiet mehr moglich. Der Betreiber stiinde dabei aber vor einer
Situation, wie sie auch ohne den Bebauungsplan auftreten kann, z.B. wenn der Betreiber
des Betriebes nicht auch Eigentiimer des Grundstiickes bzw. der baulichen Anlagen ist und
dessen Eigentiimer die baulichen Anlagen nach ithrem Untergang nicht wiedererrichtet oder
wenn der Eigentlimer den Mietvertrag kiindigt oder einen auslaufenden Mietvertrag nicht
verlangert. Auch in diesen, in der Lebensrealitit durchaus typischen Féllen miisste der Be-
treiber sich einen neuen Standort suchen, ggf. auch aulerhalb des Plangebietes.

e Auch hinsichtlich einer moglichst uneingeschriankten weiteren Entwicklung und damit auch der
Umstrukturierung (Anderungen, Nutzungsinderungen) und der Betriebsausweitung, aber auch
der altersbedingten Erneuerungen der Anlage und Einrichtungen sind die sich aus dem Bebau-
ungsplan ergebenden Einschrinkungen und Nachteile zu betrachten. Derartige Entwicklungen
sind — soweit auf nach dem Bebauungsplan unzulidssige Nutzungen bezogen — nur noch im Rah-
men des Bestandschutzes zuléssig. Baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten oder Erneue-
rungen sind zwar weiter zuldssig, nicht aber fiir laut Bebauungsplan unzulissige Nutzungen.

Den davon Betroffenen ist dies aber zumutbar.

o In die Ausiibung der bisherigen, tatséchlich stattfindenden Nutzung wird rechtlich nicht
eingegriffen. Der Bebauungsplan regelt lediglich die Bodennutzbarkeit im Hinblick auf
kiinftige Vorhaben; der eigentumsrechtliche Bestandsschutz der ausgetibten Nutzung bleibt
wihrend ihrer gesamten Dauer erhalten. Es bleibt somit die grundsitzliche Moglichkeit,
die bereits getdtigten Investitionen weiter zu nutzen und weiter zu amortisieren.

o Soweit Anlagen und Einrichtungen ohne baurechtlich relevante Anderungen, Umbauten
oder Erneuerungen nicht mehr fiir nach dem Bebauungsplan unzuldssige Nutzungen nutz-
bar sein sollten, verbleibt deren Eigentiimer die Mdglichkeit der Entwicklung im Hinblick
auf die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes
noch zuldssig sind. Zur Zumutbarkeit dessen gelten die obigen Ausfithrungen zu Belang d)
entsprechend. Dem Eigentiimer wire es also moglich, andere, nach dem Bebauungsplan
zuldssige Nutzungen aufzunehmen (oder aufnehmen zu lassen), mit denen die in bauliche
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und/oder technische Anlagen oder Einrichtungen getétigten Investitionen auch weiterhin
angemessen wirtschaftlich verwertet werden konnten und fiir die die oben angesprochenen
Entwicklungen durchgefiihrt werden konnten.

Der Bebauungsplan steht somit einer angemessenen wirtschaftlichen Weiternutzung der
derzeit zwar fiir die jeweilige Nutzung errichteten/eingerichteten, aber auch fiir andere ge-
werbliche Zwecke nutzbaren — und in vielen Féllen in der Vergangenheit auf fiir ginzlich
andere gewerbliche Zwecke genutzten — baulichen/technischen Anlagen und Einrichtungen
nicht grundsétzlich im Wege. Inwieweit die allgemeinen Marktverhiltnisse und ihre Ent-
wicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nutzung ermdglichen oder
nicht, ist aus heutiger Sicht nicht prognostizierbar und kann deshalb nicht in die Abwigung
eingestellt werden.

Im Ergebnis wird auch dem Belang ¢) somit — trotz der vor allem im Falle des Unterganges der Nut-
zung zu erwartenden gravierenden Auswirkungen — kein besonderes Gewicht zugemessen.

Die Betroffenheit des Belanges f) — das Interesse weiterer Betreiber von durch die Festsetzung aus-
geschlossenen Nutzungen an einer Ansiedlung im Plangebiet — ist ebenfalls eindeutig gegeben, da
dem diese Festsetzung entgegensteht. Beriihrt ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt-
und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch im Plangebiet
nutzen zu konnen. Geschiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Auch handelt es sich nicht
um einen Verstol3 gegen die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der européi-
schen Union.

Dementsprechend wird diesem Belang kein besonderes Gewicht zugemessen, zumal auch hier nur
von einzelnen Betroffen auszugehen ist.

Die Abwigungsentscheidung wird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der o.g., von der
Festsetzung beriihrten Belange wie folgt getroffen:

Die Stadt entscheidet sich fiir die Bevorzugung der unter a) bis ¢) genannten, fiir die Festsetzung
sprechenden Belange. Den unter d) bis f) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange
wird dagegen weniger Gewicht beigemessen; sie werden deshalb zuriickgestellt.

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

e Bei Belang a) handelt es sich um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang. Auch die
mit den Belangen b) und c) verbundenen Interessen entsprechen in ihrer Zielrichtung dem Be-
lang a).

e Bei den Belangen d) bis f) handelt es sich dagegen um zu den stadtentwicklungspolitischen Zie-
len der Stadt im Widerspruch stehenden wirtschaftlichen Interessen Einzelner. Diese wiegen
einzeln und auch insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis c).

e Die Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnismiBigkeit ist jeweils gegeben. Die sich aus dem
Bebauungsplan fiir die nachteilige Betroffenen ergebenden Auswirkungen sind — wie oben dar-
gestellt — zumutbar und deshalb hinzunehmen.

Diese Abwiagungsentscheidung steht auch im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwéagungs-
entscheidung (siehe Kap. 11.9).
11.4 Besondere Regelungen fiir GEe 4, GEe 6 und GEe 8
Im Teil B: Text ist festgesetzt:
2. Besondere Regelungen zur Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

2.1 In den Teilbaugebieten GEe 4, GEe 6 und GEe &8 sind
a) Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zuldssig und
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b) Tanzlokale sowie sonstige Veranstaltungsrdume ausnahmsweise zuldssig.

2.2 Inden Teilbaugebieten GEe 4 und GEe 6 sind zusdtzlich auch Diskotheken ausnahms-
weise zuldssig.

[$ 1 Abs. 9 BauNVO]

Diese Festsetzung 6ffnet die in den Festsetzungen Nrn. 1.2 bis 1.4 enthaltenen allgemeinen Rege-
lungen zur Art der baulichen Nutzung fiir die genannten Teilbaugebiete und Nutzungen. Bestimmte
der baulichen Nutzungen bzw. Arten baulicher oder sonstiger Anlagen, die auf der Grundlage der
Festsetzungen Nrn. 1.2 bis 1.4 im gesamten Baugebiet nicht zugelassen werden konnten, sind in den
genannten Teilen des Baugebietes aufgrund der Festsetzung Nr. 2 doch (zumindest ausnahmsweise)
zuldssig.

Mit der Festsetzung erfolgt eine dem § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO entsprechende Gliederung des
Baugebietes insofern, dass bestimmte der baulichen Nutzungen bzw. Arten baulicher oder sonstiger
Anlagen, die in Teilen des Baugebietes unzuléssig sind, in anderen Teilen des Baugebietes (zumin-
dest ausnahmsweise) zuléssig sind.

Der Klarstellung halber sei darauf hingewiesen, dass die Festsetzung Nr. 2 ,,Besondere Regelun-
gen...“ nicht dahingehend zu verstehen ist, dass fiir die darin genannten Nutzungen die Festsetzung
Nr. 1.1 nicht gilt. Festsetzung Nr. 1.1 bezieht sich auf das in der Planzeichnung festgesetzte ,,einge-
schrinkte Gewerbegebiet™ insgesamt und stellt klar, dass dort ausschlieSlich Nutzungen zuléssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dies gilt unabhiangig von den weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplanes und fiir alle Nutzungen im ,,eingeschriankten Gewerbegebiet”. Siche dazu
auch Kap. 11.1.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist, in den davon betroffenen Teilbaugebieten — unter Beriicksichtigung der
dort bestehenden Nutzungen und der von den anderen Teilbaugebieten abweichenden stiadtebauli-
chen Situation — auf die Umsetzung der Ziele und Zwecke a) bis c) aber auch d) (siche Kap. 3) hin-
zuwirken, um damit zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beizutragen. Ebenso sollen
die sich aus den Festsetzungen Nrn. 1.2 bis 1.4 ergebenden Einschrankungen unter Anerkennung
der von den anderen Teilbaugebieten abweichenden stadtebaulichen Situation entsprechend gedffnet
werden, um den Grundstiickseigentiimern einen moglichst grolen Spielraum zur baulichen Nutzung
threr Grundstiicke zu belassen. Die Festsetzung soll aber auf diejenigen Teilbaugebiete beschrankt
sein, in denen die Nutzungen bereits jetzt in wesentlichen Teilen vorhanden sind.

Dabei sollen Diskotheken, Tanzlokale und sonstige Veranstaltungsraume nur ausnahmsweise zulas-
sig sein. Sie sollen nur zugelassen werden, wenn im jeweiligen Genehmigungsverfahren fachlich
nachgewiesen wird, dass von diesen keine Beldstigungen und Stérungen ausgehen kénnen, die das
Wohnen wesentlich stéren oder die im Sinne von 8 15 BauNVO im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind. Hierzu gehort insbesondere der Nachweis, dass die jeweilige Nutzung
in einer Weise betrieben wird oder bauliche oder sonstige VVorkehrungen getroffen werden, die si-
cher ausschliel3en, dass von diesen fur den Menschen potenziell schadliche Schallwellen, insbeson-
dere im Bereich der tiefen und der sehr tiefen Frequenzen (Infraschall) ausgehen. AufRenbeschal-
lung jedweder Art ist grundsatzlich nicht zuléssig. Es ist, z.B. durch bauliche Vorkehrungen, Sorge
dafiir zu tragen, dass durch Offnen und SchlieRen von Eingangstiiren, der in den Raumen erzeugte
Schall nicht nach auf3en dringt. § 15 BauNVO bleibt unberiihrt. Dies bedeutet u.a., dass unabhéngig
von vorstehenden Anforderungen Diskotheken, Tanzlokale und sonstige Veranstaltungsrdume un-
zuléssig sein kdnnen, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart
des eingeschrankten Gewerbegebiets widersprechen.
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Die Geeignetheit der Festsetzung zur Umsetzung der zugrundeliegenden Ziele ist gegeben. Mit
der Festsetzung wird eine den Zielen der Planung entsprechende Offnung der textlichen Festsetzun-
gen Nrn. 1.2 bis 1.4 erreicht. Damit werden die Ziele a) bis ¢) sowie die diese untersetzenden weite-
ren oben genannten Ziele umgesetzt. Auch dem Ziel d) wird gedient, da mit der Festsetzung solche
Nutzungen, die das Wohnen bei entsprechender Ausgestaltung wesentlich stéren konnten, nur aus-
nahmsweise zuldssig sind. Dabei ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Einfluss-
nahme auf die jeweilige Ausgestaltung moglich, um damit auf eine angemessene Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen fiir Bestandsnutzungen hinzuwirken.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. In zeitlichem Zusammenhang mit den (klar-
stellenden aber auch einschrinkenden) textlichen Festsetzungen Nrn 1.2 bis 1.4 muss auch diese
Festsetzung zur angemessenen Offnung der vorgenannten Festsetzungen erfolgen, um den Zielen a)
bis ¢) sowie dem Ziel d) entsprechen zu konnen.

Wesentliche Auswirkung ist, dass durch die Festsetzungen die ihr entsprechenden vorhandenen
Nutzungen bauplanungsrechtlich gesichert werden und die auch schon ohne diesen Bebauungsplan
gegebene Moglichkeit zur weiteren Entwicklung der vorhandenen und Neuansiedlung weiterer ent-
sprechender Nutzungen erhalten oder zumindest ausnahmsweise erhalten bleibt.

Fiir die Abwigung relevante Belange sind vor allem wie folgt zu nennen:
Die positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange sind insbesondere:

a) Das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, namentlich
derer, die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept und in den Strategischen Konzepten zum
Gewerbe niedergelegt sind. Fiir das Plangebiet hervorzuheben sind die Ziele der Bestandssiche-

rung innerstidtischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der gewerblichen Nutzung (siehe
oben, Kap. 6.2.1 und 6.2.4).

b) Das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung erfassten Grundstiicke und die Eigentii-
mer/Betreiber dort vorhandener, aufgrund der Festsetzung Nr. 2 (ausnahmsweise) zuldssiger
Nutzungen an einer Beibehaltung der Mdglichkeiten zur mdglichst uneingeschriankten Aus-
iibung ihrer Nutzung (einschlieBlich Erweiterung und/oder Anderung) bzw. Verwertung der
Grundstiicke.

c) Das Interesse weiterer Betreiber von durch die Festsetzung (ausnahmsweise) zuldssigen Nut-
zungen an einer Ansiedlung im Plangebiet.

Als grundsiitzlich entgegenstehende Belange sind dem vor allem gegeniiber zu stellen:

d) Das Interesse der nach dem Bebauungsplan zulédssigen, im Plangebiet bereits vorhandenen Nut-
zungen (bzw. ihrer Eigentlimer und/oder Betreiber) daran, dass sich keine ggf. gegeniiber St6-
rungen zu schiitzende und keine das Umfeld potentiell abwertenden Nutzungen in ihrem Um-
feld ansiedeln sowie dass sie von Verdrangungsprozessen verschont bleiben.

e) Das Interesse nach dem Bebauungsplan zulédssiger Nutzungen, die bestrebt sind sich an Stand-
orten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes anzusiedeln, daran, dass keine gegeniiber Storun-
gen zu schiitzenden oder den Standort abwertenden Nutzungen die eigene Ansiedlung verhin-
dern oder erschweren und dass sie keiner Standortkonkurrenz durch Nutzungen mit im Ver-
gleich hoheren Gewinnmargen ausgesetzt sind.

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

Die Stadt entscheidet sich fiir die Bevorzugung der unter a) bis c¢) genannten, fiir die Festsetzung
sprechenden Belange. Den unter d) und e) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange
wird dagegen weniger Gewicht beigemessen; sie werden deshalb zuriickgestellt.
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Von Bedeutung dafiir ist insbesondere:

e Bei Belang a) handelt es sich insgesamt um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang.
Dieser schlieBt selbstverstindlich auch mit ein, dass im Rahmen der Bestandssicherung inner-
stadtischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der gewerblichen Nutzung eine innerhalb eines
Gewerbegebietes differenzierte Betrachtung hinsichtlich der in unterschiedlichen Teilen eines
Gewerbegebietes vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen erfolgt, die dann ggf. auch nur in
den jeweiligen Teilen des Gewerbegebietes — unter Beriicksichtigung der jeweiligen stiddtebau-
lichen Situation — gesichert werden sollen. Dies ist hier der Fall. Der Erhaltung der baupla-
nungsrechtlichen Zuléssigkeit oder zumindest ausnahmsweisen Zuldssigkeit der genannten Nut-
zungen in den von der Festsetzung erfassten Teilbaugebieten kommt dementsprechend besonde-
res Gewicht zu.

e Auch dem Belang b) wird ein besonderes Gewicht beigemessen, da es sich um das Interesse des
im Plangebiet bereits vorhandenen (bestandsgeschiitzten) Bestandes handelt, der gleichzeitig
den Festsetzungen des Bebauungsplanes und damit den Zielen der Stadt entspricht.

e Dem Belang c¢) wird nur ein mittleres Gewicht beigemessen. Es handelt sich zwar um Nutzun-
gen, die den Zielen der Stadt entsprechen. Das besondere Gewicht der Belange a) und b) wird
allerdings nicht erreicht, da es sich nicht um bestehende Nutzungen, sondern lediglich um noch
nicht ausgeiibte Nutzungsoptionen handelt.

e Dem der Festsetzung entgegenstehenden Belang d) wird nur ein mittleres Gewicht beigemes-
sen. Das Interesse der bereits vorhandenen Nutzungen (bzw. ihrer Eigentiimer und/oder Betrei-
ber) daran, dass sich keine ggf. gegeniiber Storungen zu schiitzende und keine das Umfeld po-
tentiell abwertenden Nutzungen in ihrem Umfeld ansiedeln sowie dass sie von Verdringungs-
prozessen verschont bleiben, ist zwar eindeutig gegeben und nachvollziehbar. Vorliegend konn-
ten aber, wenn iiberhaupt, nur wenige Grundstiicke entsprechend betroffen sein.

e Dem Belang e) wird nur geringes Gewicht beigemessen. Beriihrt ist lediglich das Interesse, be-
stehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbe-
werbs auch im Plangebiet uneingeschriankt oder mit moglichst wenigen Einschrinkungen nut-
zen zu konnen. Geschiitzte Rechtspositionen werden nicht beriihrt. Auch handelt es sich nicht
um einen Versto3 gegen die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der europi-
ischen Union.

Auch diese Abwigungsentscheidung erfolgt vor dem Hintergrund der abschlieBenden Abwégungs-
entscheidung (siche Kap. 11.9).
11.5 Regelungen zu Storfallbetrieben
Im Teil B: Text ist festgesetzt:
3. Regelungen zu Storfallbetrieben [§ 1 Abs. 9 BauNVO]

Ausgeschlossen sind Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bil-
den oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wdren.

Mit der Festsetzung werden Storfallbetriebe im gesamten festgesetzten Gewerbegebiet ausgeschlos-
sen. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist § 1 Abs. 9 BauNVO.

Eine Gliederung des Baugebietes im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO findet mit dieser fiir das ge-
samte Baugebiet (und damit, abgesehen von den festgesetzten Verkehrsflichen) gesamte Plangebiet
— gleichermal3en geltenden Festsetzung nicht statt.
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Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es zu gewéhrleisten, dass im Plangebiet nur solche Betriebe bzw. Anlagen
angesiedelt werden, die dem Gebietscharakter entsprechen und durch die es zu keiner Gefahrdung

der Bevolkerung usw. entsprechend der o. g. Richtlinie kommen kann. Damit soll auch Ziel d) die-
ses Bebauungsplanes (siche Kap. 3) umgesetzt werden.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich*) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Im Einzelnen:

Die Seveso-III-Richtlinie der EU (,,zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unféllen mit ge-
fahrlichen Stoffen‘) enthdlt Regelungen fiir betriebsbezogene Anforderungen an Anlagen. Diese
Anforderungen (,,aktiv-planerischer Gefahrstoffschutz’’) werden in Deutschland durch die Betrei-
berpflichten im Baugenehmigungsverfahren umgesetzt. Die Richtlinie hat weiterhin das Ziel, die
Auswirkungen von sogenannten ,,Dennoch-Storféllen, also solchen, die sich trotz aller betriebsbe-
zogenen SicherheitsmaBBnahmen ereignen kénnen, durch die Wahrung angemessener Abstiande so
gering wie moglich zu halten (,,passiv-planerischer Gefahrstoffschutz”). Das soll u.a. durch ,,ange-
messene Abstidnde” der konfligierenden Nutzungen erreicht werden. Die Seveso-Richtlinie wird in
Deutschland durch die Storfall-Verordnung (12. BImSchV) umgesetzt.

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen — zu denen
auch Bebauungspline gehoren — die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so
zuzuordnen, dass durch schidliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfille in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden wer-
den. Zu den schutzbediirftigen Gebieten zdhlen die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie sensible Einrichtungen wie Schulen, Kindergirten, Altenheime und Kran-
kenhduser. Ebenfalls zdhlen 6ffentlich genutzte Gebdude und Einrichtungen mit Publikumsverkehr
wie Einkaufszentren, Hotels, Parkanlagen und Verwaltungen hierzu. Auflerdem sind stark frequen-
tierte Verkehrswege wie Autobahnen, Hauptverkehrstrassen und ICE-Strecken als schutzbediirftige
Einrichtungen zu beachten.

Da hier ein Bebauungsplan mit Festsetzung der Baugebietskategorie ,,Gewerbegebiet* nach § 8
BauNVO aufgestellt wird, ist das Interesse an der Ansiedlung von Betrieben, die der Storfall-Ver-
ordnung unterliegen, nicht génzlich auszuschlieBen. Unter Beachtung der gesetzlichen Anforderun-
gen wurde daher gepriift, ob die Zuldssigkeit von Betrieben, die der Storfallverordnung unterliegen,
zu regeln ist. Dies ist der Fall.

Die bestehende Situation des Plangebietes sowie seines Umfeldes ist geprdgt von einer Mischung
der o.g. schutzbediirftigen Gebiete und konkreter Nutzungen (Einkaufszentrum, Discountmarkt,
Baumarkt, Mdébelmarkt, Diskothek/Tanzlokal und sonstige Veranstaltungsrdaume, Anlagen fiir sport-
liche Zwecke, Schulen, Kindergarten) in einer relativ diffusen Verteilung. Das Plangebiet ist auf-
grund dessen grundsétzlich als ungeeignet fiir Anlagen, die einen Betriebsbereich 1.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wiren — also die sogenannten Storfallbe-
triebe —, anzusehen. Im Bebauungsplan wird deshalb vorsorglich geregelt, dass derartige Anlagen
unzuléssig sind.

Damit liegen besondere stddtebauliche Griinden vor. Diese Voraussetzung fiir eine Festsetzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO ist damit gegeben.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist dadurch gegeben, dass Betriebe bzw. Anlagen, durch die es
zu einer Gefdhrdung der Bevdlkerung usw. entsprechend der o. g. Richtlinie kommen kann, nicht
mehr zuldssig sind. Die der Festsetzung zugrundeliegenden Zielsetzung wird damit umgesetzt.

Fiir die Abwigung relevante Belange sind vor allem wie folgt zu nennen:

Von der Festsetzung positiv beriihrt und damit fiir die Festsetzung sprechende Belange sind insbe-
sondere:
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a)

b)

d)

Das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, hier na-
mentlich derer, die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept und in den Strategischen Konzep-
ten zum Gewerbe niedergelegt sind. Fiir das Plangebiet hervorzuheben sind die Ziele der Be-
standssicherung innerstidtischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der gewerblichen Nut-
zung (siehe oben, Kap. 6.2.1 und 6.2.4).

Das Ziel d) dieses Bebauungsplanes, der angemessenen Gewihrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse.

Das Interesse der im Umfeld des Plangebietes ansdssigen Wohnbevolkerung, der im Plangebiet
und seinem Umfeld arbeitenden Menschen sowie sonstiger, sich im Plangebiet und seinem Um-
feld aufhaltender Menschen (z.B. Besucher, Kunden, Verkehrsteilnehmer) daran, von den ge-
sundheitlichen Auswirkungen eines Storfalles verschont zu bleiben.

Das Interesse der im Plangebiet und seinem Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen (bzw. ihrer
Eigentiimer und/oder Betreiber) daran, dass sich keine Storfallbetriebe in threm Umfeld ansie-
deln, um folglich von den wirtschaftlichen Auswirkungen eines Storfalles verschont zu bleiben.

Das dem Belang d) entsprechende Interesse derjenigen Eigentiimer und/oder Betreiber, die be-
strebt sind, Nutzungen an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes oder seinem Um-
feld anzusiedeln.

Dem sind, als der Festsetzung grundsitzlich entgegenstehende Belange, vor allem gegeniiber zu
stellen:

f)

9)

h)

Das Interesse der Eigentiimer der von der Festsetzung erfassten Grundstiicke und/oder bauli-
chen Anlagen an einer Beibehaltung der Mdglichkeiten zur moglichst uneingeschrénkten ge-
werblichen Nutzung bzw. Verwertung der Grundstiicke/baulichen Anlagen (einschlieBlich der
Ansiedlung eines Storfallbetriebes).

Das Interesse der Eigentiimer/Betreiber dort vorhandener Gewerbebetriebe an einer Beibehal-
tung der Moglichkeiten zur moglichst uneingeschrinkten weiteren Entwicklung ihrer gewerbli-
chen Nutzung (einschlieBlich Erweiterung und/oder Anderung hin zu einem Stérfallbetrieb).

Das Interesse weiterer Betreiber von durch die Festsetzung ausgeschlossenen Nutzungen an ei-
ner Ansiedlung im Plangebiet.

Die Abwiigungsentscheidung wird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der o.g., von der
Festsetzung beriihrten Belange wie folgt getroffen:

Die Stadt entscheidet sich fiir die Bevorzugung der unter a) bis e) genannten, fiir die Festsetzung
sprechenden Belange. Den unter f) bis h) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange
wird dagegen weniger Gewicht beigemessen; sie werden deshalb zuriickgestellt.

Von Bedeutung dafiir ist insbesondere:

Bei Belang a) handelt es sich um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang. Angesichts
der innerstddtischen, von Wohnnutzung umgebenen Lage des (urbanen) Gewerbegebietes beste-
hen besondere Rahmenbedingungen und Anforderungen. Die Bestandssicherung innerstadti-
scher (urbaner) Gewerbegebiete bzw. die Sicherung der gewerblichen Nutzung in diesem Plan-
gebiet (Belang a)) ist nur dann dauerhaft konfliktfrei oder zumindest konfliktarm moglich,
wenn nennenswerte Nutzungskonflikte dadurch ausgeschlossen werden, dass nur Nutzungen
zuléssig sind, die kein Storfallrisiko mit sich bringen. Dies ist auch im Sinne eines Interessen-
ausgleichs zwischen dem Interesse an der Beibehaltung und weiteren Entwicklung der gewerb-
lichen Nutzung in dem innerstadtischen Gewerbegebiet auf der einen und dem Interesse an der
Gewihrleistung gesunder Lebensverhiltnisse im Gewerbegebiet und seinem Umfeld auf der an-
deren Seite.
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e Auch den Belangen b) und c) wird besonderes Gewicht zugemessen, da es sich um die gesund-
heitlichen Interessen sdmtlicher sich im Plangebiet und seinem Umfeld aufhaltenden Personen
handelt.

¢ Dem Belang d) wird hohes Gewicht beigemessen. Das Interesse, von den wirtschaftlichen Aus-
wirkungen eines Storfalles verschont zu bleiben, ist zwar geringer zu gewichten, als die Be-
lange a) bis c). Aufgrund der moglicherweise erheblichen Auswirkungen kommt dem dennoch
ein hohes Gewicht zu.

e Dem Belang e) wird demgegeniiber lediglich ein geringes Gewicht beigemessen. Da die fragli-
chen Nutzungen noch nicht vorhanden sind, entfalten sie vorliegend kein erhebliches Gewicht.

e Bei den der Festsetzung entgegenstehenden Belangen f) bis h) handelt es sich um wirtschaftli-
chen Interessen Einzelner. Diese wiegen einzeln und auch insgesamt weniger schwer als die
vorgenannten Belange a) bis d). Ihnen wird deshalb lediglich mittleres bzw. dem Belang h) nur
geringes Gewicht beigemessen. Die Festsetzung schriankt zwar fiir die negativ betroffenen
Grundstiicke und/oder baulichen Anlagen die bisher gegebenen — allerdings noch nicht ausge-
nutzten — Nutzungsmdglichkeiten insofern ein, dass die Ansiedlung/Entwicklung eines Storfall-
betriebes nicht mehr zuldssig ist. Dies ist aber zumutbar, vor allem da neben der aktuell ausge-
ibten, bestandgeschiitzten Nutzung noch die ganze Palette von Nutzungen, die auch nach Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes noch zuldssig sind, verbleibt. Die Festsetzung steht einer an-
gemessenen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke und/oder baulichen
Anlagen grundsitzlich nicht im Wege. Die im Kap. 11.2 zu den Belangen d) ff enthaltenen aus-
fiihrlichen Darlegungen gelten hier grundsétzlich entsprechend.

e Im Ubrigen ist von Bedeutung, dass It. der im Kap. 7.3 genannten Quelle [6] innerhalb des
Plangebietes derzeit kein Storfallbetrieb vorhanden ist. Die Festsetzung greift somit nicht in
eine aktuell bestehende Nutzung ein.

Diese Abwiagungsentscheidung steht auch im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwéagungs-
entscheidung (siche Kap. 11.9).
11.6 Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

11.6.1 Inhalt der Festsetzung
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

4. Vorhaben des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
[§ 1 Abs. 9 BauNVO]

4.1 FEinzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere der folgenden Sortimente als Hauptsor-
timent fiihren, sind unzuldssig:

nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren (freiverkduflich) Sanitdtsartikel

Back- und Konditoreiwaren Schnittblumen

Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosme- | Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe
tikartikel und Vasen

Fleischwaren Zeitungen/Zeitschriften

Getrinke' Zoologische Artikel, lebende Tiere

Nahrungs- und Genussmittel’
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nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Bekleidung

Bettwaren’

Bild- und Tontrdger

Biicher

Camping- und Outdoorartikel®
Computer und Zubehor
Elektrogrofgerdte
Elektrokleingerdite

Fotoartikel
Glas/Porzellan/Keramik’

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meter-
ware/ Wolle

Haushaltswaren’

Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwdsche

Horgerdte

Kinderwagen

Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Kiinstlerartikel/Bastelzubehor, Sammler-
briefmarken und —miinzen

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik, Augenoptik

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren
Schuhe

Spielwaren
Sportartikel/Sportgercite’
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Erliuterungen (nehmen am Regelungsgehalt der Festsetzung teil)

1. inkl. Wein/Sekt/Spirituosen
inkl. Kaffee/Tee/Tabakwaren

2.

3. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

4. zu Camping- und Outdoorartikeln z&hlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsacke
(ohne Wohnwagenzubehor, Bekleidung und Schuhe)

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate);

5. Glas/Porzellan/Keramik ohne PflanzgefalRe

6.
Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -korbe, Besen,
Kunststoffbehalter und -schiisseln

7. Sportartikel/-gerate ohne Sportgrof3gerate

Mit dieser Festsetzung werden Einzelhandelsbetriebe mit den genannten zentrenrelevanten

Hauptsortimenten als unzuléssig festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht inhaltlich weitestgehend dem bereits im Bebauungsplan Nr. 325 ent-
haltenen Regelungsgehalt. Die Formulierung wurde aber hinsichtlich der genannten Sortimente ge-
dndert und damit an den aktuellen Stadtentwicklungsplan Zentren bzw. die aktuelle ,,Leipziger Sor-
timentsliste (siehe Kap. 6.2.2) angepasst. Dariiber hinaus wurden lediglich geringfiigige redaktio-
nelle Anderungen vorgenommen.

Réumlich wird die Festsetzung auf die im noérdlichen Teil des Plangebietes gelegene Fléache er-

streckt, die nicht vom rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 325 erfasst wird.
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11.6.2 Ziele und Zwecke der Festsetzung

Ziel der Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebietes auf allen Baugrundstiicken und Teilen davon,
die grundsétzliche Nicht-Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten herbeizufiihren.

Bei den aufgefiihrten Sortimenten handelt es sich um die nach der ,,Leipziger Sortimentsliste 2014
zentrenrelevanten Sortimente. Diese sind auch fiir die mit diesem Bebauungsplan hinsichtlich ihrer
Erhaltung und Entwicklung sowie Starkung konkret zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche
zentrenrelevant. Ndheres dazu siehe Kap. 6.2.2.

Mit der Festsetzung wird insbesondere bezweckt, zur Umsetzung der auf den Zentrenschutz und
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen bezogenen Ziele ¢) und f) dieses Bebauungsplanes (siche
Kap. 3) beizutragen.

Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf Einzelhandelsbetriebe, die einzelne oder mehrere
der in der Festsetzung genannten Sortimente als Hauptsortimente fiihren, als Betriebstyp. Die Fest-
setzung soll sich ausdriicklich nicht auf solche Einzelhandelsbetriebe beziehen, die einzelne oder
mehrere der genannten Sortimente nicht im Hauptsortiment, sondern lediglich im Randsortiment
fiihren. Alle nicht in der Festsetzung genannten Sortimente und Betriebstypen bleiben zuléssig. Dies
soll dem Ausgleich zwischen dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einem moglichst breiten
Spielraum zur angemessenen wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke auf der einen und dem
Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer Planungsziele auf der anderen Seite dienen.

11.6.3 Besondere Voraussetzungen fiir die Festsetzung

Die sich aus § 9 Abs. 2a BauGB ergebenden besonderen Voraussetzungen dafiir, die Festsetzung
treffen zu diirfen, sind gegeben:

e Die Festsetzung dient der Erhaltung und der (weiteren) Entwicklung sowie der Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche — hier insbesondere der im Kap. 6.2.2 genannten, tatsdchlich vorhande-
nen und im Stadtentwicklungsplan Zentren ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche — und
der Zentrenstruktur.

e Die Festsetzung liegt damit auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, die eines besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitét
insbesondere dlterer Menschen, und der (den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt ent-
sprechenden) Innenentwicklung der Stadt Leipzig.

e Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der STEP Zentren der Stadt Leipzig als auf
die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bezogenes stidtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt. Mit der Festsetzung
werden die im STEP verankerten Ziele bauplanungsrechtlich so umgesetzt, dass dies der Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentren-
struktur dient. Zu beachten ist hier aber die Teilfortschreibung des STEP Zentren hinsichtlich
des D-Zentrums Adler (siehe dazu vor allem Kap. 6.2.2).

e In den fiir diesen Bebauungsplan relevanten zu erhaltenden, zu entwickelnden bzw. zu stirken-
den zentralen Versorgungsbereichen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorha-
ben, die den Versorgungsbereichen dienen, nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage eines Be-
bauungsplanes vorhanden (siehe Kap. 6.2.2).

11.6.4 Geeignetheit der Festsetzung

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben, da damit die diesem Bebauungsplan zugrundeliegen-
den, auf den Zentrenschutz und zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen bezogenen Ziele (siehe
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Kap. 3) erreicht werden konnen. Mit der Festsetzung wird die Zuldssigkeit der genannten zentrenre-
levanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes den genannten Zielen entsprechend
ausgeschlossen. Damit kdnnen im Plangebiet die Ansiedlung oder Erweiterung solcher Nutzungen
verhindert und dadurch Entwicklungen vermieden werden, die stadtebaulich negative oder sogar
schiadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, hier insbesondere das C-Zentrum Plag-
witz sowie die D-Zentren Adler und Konneritzstrale, nach sich ziehen und damit das Erreichen der
Ziele der Stadt (siehe Kap. 3) verhindern wiirden. In dieser Weise dient die Festsetzung der Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Stirkung der genannten zentralen Versorgungsbereiche und der
Zentrenstruktur.

Die Festsetzung entspricht auch den Zielen des STEP Zentren (vgl. Kap. 6.2.2) und setzt diese bau-
planungsrechtlich um. Dies betrifft namentlich die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung, die
Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche und der Zentren-
struktur sowie die Konzentration des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen. Denn:

e Die Festsetzung steht der im Plangebiet bislang schon nach dem Bebauungsplan Nr. 325 unzu-
lassigen aber aufgrund der Flachensituation tatsdchlich moglichen (und auch konkret angestreb-
ten) Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen entgegen.

e Damit trigt sie (iiber den Bebauungsplan Nr. 325 hinaus) dazu bei, eine (weitere) rdumliche
Diversifizierung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen an nicht bzw. nicht ausreichend in-
tegrierten Standorten zu vermeiden und dient damit gerade der Konzentration des zentrenrele-
vanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen.

e Gleichzeitig dient sie damit auch der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stiarkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzungen im Plangebiet wiirde mit Sicherheit zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere die
fiir diesen Bebauungsplan relevanten Zentren, schwéchen und damit erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Erhaltung bzw. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach
sich ziehen. Dies stlinde auch der gewollten Erhaltung, Entwicklung und Stirkung der Zentren-
struktur entgegen.

e Und nicht zuletzt dient sie damit auch der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung. Durch
die Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen oder sogar die Neuentwicklung eines
Einzelhandelsschwerpunktes im Plangebiet wire eine Schwichung oder sogar Verddung von
zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten bzw. zumindest nicht auszuschlie3en. Daraus
wiirde eine erhebliche Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung eines grof3en Teiles
der Bevolkerung im Einzugsbereich resultieren. Dies wird mit der Festsetzung vermieden.

Die Festsetzung wird auch dem VerhiltnisméBigkeitsgrundsatz gerecht. Es werden damit grundsitz-
lich nur diejenigen Einzelhandelsnutzungen als unzuldssig festgesetzt, deren Ansiedlung stidtebau-
lich negative oder sogar schddliche Auswirkungen auf relevante zentrale Versorgungsbereiche nach
sich ziehen und damit das Erreichen der auf den Zentrenschutz und zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen bezogenen Ziele der Stadt (sieche Kap. 3) verhindern wiirde. Alle anderen Einzelhandels-
nutzungen — auch der ,,Werksverkauf* — bleiben zuldssig. In den Rahmen fiir die Zuléssigkeit von
Nutzungen wird somit nur im unbedingt notwendigen Mal3e eingegriften.

Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass einzelne kleine Vorhaben, die den Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zum Gegenstand haben (z.B. in Form des ,,Leipzi-
ger Ladens* bis 150 m? Verkaufsfliche bzw. Kioske; jedenfalls als klassische Betriebe dieses Ein-
zelhandelstyps), ggf. im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden konnen,
da einzelne dieser Nutzungen das iibergeordnete Ziel dieses Bebauungsplanes, zur Erhaltung und
Entwicklung sowie der Stirkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur beizu-
tragen, aufgrund ihrer geringen Grofe nicht tangieren.
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11.6.5 Erforderlichkeit der Festsetzung

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich®) als auch in in-
haltlicher (,,soweit erforderlich*“) Hinsicht gegeben. Denn:

Auf die Entwicklung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen bezogener Anlass fiir die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes sind einerseits bereits stattgefundene, andererseits potenziell
mogliche — und auch konkret angestrebte — Entwicklungen hinsichtlich Einzelhandelsvorhaben
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Gewerbegebiet Plagwitz. Zudem ist von nach dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 325 eingetretenen Anderungen der auf den Einzelhandel
bezogenen Rahmenbedingungen auszugehen. Niheres siche Kap. 2.

Das Erfordernis fiir die Festsetzung in inhaltlicher Hinsicht ist gegeben, da nur damit der bis-
lang bestehende bauplanungsrechtliche Rahmen fiir die Zuldssigkeit zentrenrelevanter Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet so erhalten und an die aktuellen Rahmenbedingungen ange-
passt werden kann, dass das Erreichen der der Planung zugrundeliegenden Ziele der Stadt
(siche Kap. 3) moglich ist. Nur mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes konnen die betref-
fenden Festsetzungen den gednderten Rahmenbedingungen entsprechend getroffen werden.

In zeitlicher Hinsicht ist das Erfordernis gegeben, da nur mit zum jetzigen Zeitpunkt erfolgen-
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sichergestellt werden kann, dass der Stadt auch weiter-
hin (und iiber den Bebauungsplan Nr. 325 hinaus) ein an die aktuellen Rahmenbedingungen an-
gepasstes und damit geeignetes sowie ein rechtssicheres bauplanungsrechtliches Instrument zur
Umsetzung der im STEP Zentren enthaltenen gesamtstadtischen Zielstellungen fiir das Plange-
biet zur Verfiigung steht.

Wiirde die Festsetzung nicht und wiirde sie nicht jetzt getroffen, dann wére die Verwirklichung
von Einzelvorhaben nicht auszuschlieBen, die negative oder moglicherweise sogar schiadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche — hier insbesondere auf die oben genannten
zentralen Versorgungsbereiche — und die Zentrenstruktur nach sich ziehen konnten. Dies wiirde
das Erreichen der gesetzten Ziele der Stadt verhindern oder zumindest erschweren.

Es wiirde mit Sicherheit zu einer Schwichung zentraler Versorgungsbereiche kommen. Folge
wire, dass sich die verbrauchernahe Versorgung der Bevdilkerung fiir den iiberwiegenden Teil
der Bevolkerung im Einzugsbereich der geschwiéchten zentralen Versorgungsbereiche spiirbar
verschlechtern wiirde, was insbesondere auch fiir behinderte, dltere oder aus anderen Griinden
weniger mobile Menschen in erheblichem Mal3e nachteilig wire. Es wiirde fiir die zu erweitern-
den oder anzusiedelnden Einzelhandelsnutzungen zwar sicherlich ein hinreichendes Parkplatz-
angebot zur Verfligung stehen — dies allein schon deshalb, weil der Erfolg von Einzelhandels-
einrichtungen mittlerweile aufgrund geénderten Verbraucherverhaltens oft maf3geblich darauf
beruht, dass diese Einrichtungen ausreichend mit Parkpldtzen ausgestattet sind und mit dem
Fahrzeug gut erreicht werden konnen. Die Stellpldtze kommen allerdings lediglich den Teilen
der Bevolkerung zu Gute, die iiber ein Kfz verfiigen, und dndern deshalb nichts an der oben be-
schriebenen Problematik der weniger mobilen Mitbiirgerinnen und Mitbiirger.

Betroffen wiren insbesondere die oben genannten zentralen Versorgungsbereiche, deren Schutz
aber stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt ist. Entstiinden neue zentrenrelevante Einzel-
handelsbetriebe, dann wiirden sich die Einzugsbereiche dieser Betriebe mit denen zentraler Ver-
sorgungsbereiche iiberschneiden. Folge wiren Umsatzumverteilungen zu Ungunsten der zentra-
len Versorgungsbereiche, durch die diese in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrichtigt bzw.
moglicherweise sogar geschidigt wiirden. Entsprechendes gilt fiir bereits vorhandene zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe und deren Erweiterung. Das Erreichen der im Kap. 3 bzw. 6.2.2
genannten Ziele der Stadt fiir die zentralen Versorgungsbereiche und die Zentrenstruktur wére
in Frage gestellt.
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e Die Festsetzung ist das einzige der Stadt zur Verfiigung stehende geeignete und angemessene
Mittel, um zentrenrelevanten Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet wirksam entgegenzutreten.
Damit ist dies das einzige Instrument, mit dem das Erreichen der diesem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden, auf Zentrenschutz und zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen bezogenen
Ziele und Zwecke gewihrleistet werden kann. Weder bei génzlichem Verzicht auf die Festset-
zung, noch bei Beschrankung nur auf bestimmte Teile des Plangebietes oder auf bestimmte der
zentrenrelevanten Sortimente konnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen Malle und mit
ausreichender Sicherheit erreicht werden.

Gleichzeitig bietet die Beschrinkung auf die vorliegende Festsetzung die Gewéhr, dass nicht in
groflerem Ausmal in den ohne diesen Bebauungsplan bestehenden Rahmen fiir die Zuldssigkeit
von Einzelhandelsvorhaben eingegriffen wird, als es zum Erreichen der gesetzten Planungsziele
erforderlich ist. Zu diesem Zwecke wurde zusitzlich die Festsetzung zum ,,Werksverkauf™ ge-
troffen.

Weitere erginzende Festsetzungen — auler zum ,,Werksverkauf* — sind nicht erforderlich. Denn:

e Es besteht (mangels Vorhandenseins derartiger Nutzungen) kein Erfordernis, zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen einen ,,erweiterten Bestandschutz* oder sonstige, iiber den passiven
Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmoglichkeiten als grundsitzlich bestehende Op-
tion einzurdumen.

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

Der Vollstandigkeit halber sei nochmals darauf hingewiesen, dass einzelne kleine Vorhaben, die den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zum Gegenstand haben (z.B. in Form des
,Leipziger Ladens bis 150 m? Verkaufsfliche bzw. Kioske; jedenfalls als klassische Betriebe die-
ses Einzelhandelstyps), ggf. im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden
konnen, da einzelne dieser Nutzungen das libergeordnete Ziel dieses Bebauungsplanes, zur Erhal-
tung und Entwicklung sowie der Stirkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Zentrenstruk-
tur beizutragen, aufgrund ihrer geringen Grdfe nicht tangieren.

11.6.6 F u r die Festsetzung sprechende Belange

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

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

b) der tatsdchlich vorhandenen — hier insbesondere der in Kap. 6.2.2 genannten — zentralen Ver-
sorgungsbereiche mit den dort vorhandenen, dem Versorgungsbereich dienenden Nutzungen,
sowie

c) des STEP Zentren der Stadt — als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zent-
raler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stidtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — und der im Kap. 3 genannten, den STEP Zen-
tren ergéinzenden Ziele.

Die genannten Belange und ihre konkrete Betroffenheit werden im Folgenden niher beschrieben
und gewichtet.
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Die Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges a) liegt auf der Hand. Zweck der Festsetzung ist ja ge-
rade die bauplanungsrechtliche Umsetzung dieses Belanges. Die Festsetzung soll dem diesem Be-
lang mit zugrundeliegenden grof3en 6ffentlichen Interesse an der Starkung der Innenentwicklung
und der Urbanitét der Stidte dienen sowie besonders auch zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung beitragen. Diese bedarf angesichts der demografischen Entwicklung besonderen Schut-
zes, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitit insbesondere dlterer Menschen.

Aber auch vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plangebiet ist die tatsdchlich gegebene,
erhebliche Betroffenheit des Belanges offensichtlich. Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet stehen dem Interesse an der Erhaltung und Entwicklung sowie der Starkung zentraler
Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur diametral entgegen. Zentrenrelevante Einzelhandels-
betriebe aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche 16sen Kaufkraftumlenkungen bzw. Um-
satzumverteilungen aus dem sortimentsrelevanten Einzelhandelsbestand aus. Diese gehen zu Lasten
des Einzelhandelsbestandes der zentralen Versorgungsbereiche. Folge sind stidtebaulich negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Diese wiirden durch die Erweiterung beste-
hender oder die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe weiter verstirkt wer-
den. Damit wiirden die auf die Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Zentrenstruktur ausgerichteten Ziele als allgemein fiir die Bauleitplanung zu
beriicksichtigender Belang konterkariert werden.

Dementsprechend wird dem Belang a) ein besonderes Gewicht zugemessen.

Ebenso ist die Betroffenheit des Belanges b), der tatsdchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit den dort vorhandenen, den Versorgungsbereichen dienenden Nutzungen und mit den dort
gegebenen Entwicklungspotentialen, eindeutig gegeben. Die tatsdchlich vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind wesentlicher ,,Gegenstand*, auf den im vorliegenden Fall die Belange a) und
c¢) mit ihrem Ziel der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stirkung ausgerichtet sind. Folglich ist
auch hier eine erhebliche Betroffenheit durch die Festsetzung gegeben — bzw. es wire eine erhebli-
che Betroffenheit gegeben, wenn die Festsetzung nicht getroffen wiirde. Durch die dann im Plange-
biet zu erwartenden oder zumindest nicht auszuschlieBenden zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen wiirde die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung der vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt infolge von negativen Auswirkungen in Frage gestellt.

Im konkreten Fall bedeutet dies: Mit den oben zum Belang a) bereits angesprochenen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche — hier insbesondere den zentralen Versorgungsbereichen
in Plagwitz und am Adler, aber auch an der Konneritzstrafle — ist mit grof3er Sicherheit zu rechnen.
Damit wiren die auf diese zentralen Versorgungsbereiche ausgerichteten stadtentwicklungspoliti-
schen Ziele der Stadt konterkariert.

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

Dieses bezieht sich allerdings — in ausdriicklicher Anerkennung der grundsitzlichen Wettbewerbs-
neutralitdt des Planungsrechts — ausschlieBlich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die dort
vorhandenen Nutzungen in ihrer stidtebaulichen Bedeutung. Ein Schutz der in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ortsansdssigen Einzelhandelsbetriebe bzw. -objekte um ihrer selbst willen im
Sinne eines ,,Wettbewerbsschutzes* — etwa durch Verhinderung von Konkurrenz — ist ausdriicklich
nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzw. dieses Bebauungsplanes insgesamt®. Eine
von der Festsetzung ausgehende allgemeine Beeinflussung der Marktverhéltnisse ist allerdings nicht
auszuschlieBen, nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes aber unbedenklich?®.

Analog dazu ist auch die erhebliche Betroffenheit des 6ffentlichen Belanges ¢) offensichtlich: Der
STEP Zentren stellt eine den Belang der Erhaltung und Entwicklung sowie der Stiarkung zentraler

9 siehe auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 1.08
10 ygl.: BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 —4 N 1.78
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Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur inhaltlich und rdumlich als stadtentwicklungspoliti-
sche Ziele fiir das Gebiet der Stadt Leipzig konkretisierende Planung dar und die Festsetzung dient
insbesondere auch der bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Inhalte des STEP. Auch hier gelten
die obigen Ausfiihrungen hinsichtlich der vor dem Hintergrund der konkreten Sachlage im Plange-
biet tatsdchlich gegebenen erheblichen Betroffenheit des Belanges entsprechend. Der Bestand zen-
trenrelevanter Einzelhandelsbetriebe und erst recht ihre Erweiterung oder die Realisierung zentren-
relevanter Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet steht den Inhalten und Zielen des STEP Zentren
diametral entgegen. Diese wiirden durch die ohne diese Festsetzung mit Sicherheit zu erwartende
Verfestigung, Erweiterung oder Neuansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen zumin-
dest in wesentlichen Teilen in Frage gestellt. Dies gilt ebenso fiir die im Kap. 3 genannten, den
STEP Zentren ergidnzenden Ziele, die mit der Beschlussfassung iiber diesen Bebauungsplan aus-
driicklich gesetzt werden.

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

11.6.7 G e ge ndie Festsetzung sprechende Belange

Den oben dargelegten Belangen gegeniiber zu stellen sind die von der Festsetzung in abwégungser-
heblicher Weise negativ beriihrten und damit gegen die Festsetzung sprechenden Belange. Dabei
wurde eher weitgefasst ermittelt, welche Belange in diesem Falle von der Festsetzung negativ be-
riihrt werden konnen. Néher zu betrachten sind danach die Belange:

d) der Grundstiickseigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke (bzw. vorliegend
auch der Erbbaurechtsinhaber) mit ihrem Interesse an einer Wiederherstellung der ohne die
Festsetzung (bzw. der entsprechenden Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 325) bestehenden
Rechtslage (§ 34 BauGB) und der sich daraus ergebenden vielfiltigeren Moglichkeiten zur
(baulichen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke sowie

e) der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ihrer Entwickler oder Betreiber), die be-
strebt sind, sich an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes und damit auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln.

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

Die Betroffenheit des Belanges d) ist eindeutig gegeben. Seitens der Stadt wird von einem solchen
Interesse ausgegangen, unabhingig davon, ob sich die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke im
Aufstellungsverfahren entsprechend gedufert haben (siehe dazu vor allem Anhang II: Ergebnisse
der Beteiligungen / Abwagungsvorschlag, Nr. 11-4.) oder nicht.

Die Festsetzung schrinkt fiir die davon negativ betroffenen Grundstiicke die Nutzungsmdoglichkei-
ten insofern ein, dass zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (auB8er des ,,Werksverkaufs*) nicht
mehr zuléssig sind. Dies ist von Bedeutung sowohl fiir die Verwertbarkeit, wie auch fiir den wirt-
schaftlichen Wert des Grundbesitzes.

Diese Beschriankung ist den Grundstiickseigentiimern aber grundsitzlich zumutbar, weil diesen ne-
ben der jeweils ausgeiibten Nutzung (soweit vorhanden) — bestehende Nutzungen genieflen grund-
satzlich Bestandsschutz, in bestehende Mietvertrdge greift die Festsetzung nicht ein — noch die
ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch zulés-
sig sind. Die Stadt muss im Rahmen ihrer Bauleitplanung den Grundstiickseigentiimern nicht die
lukrativste Nutzung gestatten, sondern darf die lukrativste Nutzung ausschlieen, wenn dies der Er-
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haltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dient, und sie kann Nutzungsmog-
lichkeiten, die iiber die ausgeiibte Nutzung hinausgehen und grundsitzlich nicht geschiitzt sind, pla-
nungsrechtlich einschrinken'?. Dies ist hier der Fall.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit ist auch von Bedeutung, dass die Nutzung oder Vermarktung der
Grundstiicke fiir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten oder fiir gdnzlich
andere Zwecke (auch mit mehrgeschossigen Gebduden, soweit nach § 34 BauGB zuléssig) durch
diesen Bebauungsplan nicht bzw. nur insoweit eingeschrankt wird, wie sich dies aus den anderen
Festsetzungen ergibt. Der Bebauungsplan steht insgesamt einer angemessenen wirtschaftlichen Nut-
zung oder Verwertung der Grundstiicke grundséatzlich nicht im Wege. Dies gilt vorliegend sowohl
fiir die derzeit unbebauten, als auch fiir die bebauten Grundstiicke und entsprechend auch fiir bis-
lang unbebaute Teile ansonsten bebauter und genutzter Grundstiicke. Inwieweit die allgemeinen
Marktverhéltnisse und ihre Entwicklung zu gegebener Zeit eine angemessene wirtschaftliche Nut-
zung ermdglichen oder nicht, ist ebenso wenig Gegenstand der Bauleitplanung, wie Einschrankun-
gen der wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundstiicksteilen, die sich aus ansonsten auf dem jeweili-
gen Grundstiick vorhandenen Nutzungen ergeben.

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

e Eine Entschadigungspflicht auf der Grundlage des hier allein einschlégigen § 42 BauGB kann
in der Regel nur dann in Betracht kommen, wenn die aufgehobene oder eingeschrinkte Einzel-
handelsnutzbarkeit erst innerhalb des 7-Jahres-Zeitraumes vor Aufstellung des Bebauungspla-
nes entstanden ist und wenn durch die Ausschluss- oder Beschrankungsfestsetzung eine nicht
nur unwesentliche Verkehrswertinderung des Grundstiickes eingetreten ist*2.

e Diese Voraussetzungen sind vorliegend allein schon deshalb nicht gegeben, weil die Einzelhan-
delsnutzbarkeit, die mit dem am 01.09.2012 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 325 aufge-
hoben bzw. eingeschriankt wurde, zuvor bereits seit mehr als sieben Jahren gegeben war. Die
sich aus dem Bebauungsplan Nr. 325 ergebende Einschrinkung der Einzelhandelsnutzbarkeit
wird, nachdem sie ihrerseits seit mehr als sieben Jahren bestand, mit dem Bebauungsplan Nr.
428.1 weitgehend identisch fortgefiihrt, sodass sich Anderungen, die hinsichtlich Entschidi-
gungsanspriichen eine Rolle spielen konnten, nicht ergeben. Dies gilt fiir den Wegfall der nach
dem Bebauungsplan Nr. 325 ausnahmsweisen Zuléssigkeit des ,,Leipziger Ladens* und aus der
Erstreckung der Festsetzung auf nicht vom Bebauungsplan Nr. 325 erfasste Flachen entspre-
chend.

e Fiir die nicht fiir zentrenrelevanten Einzelhandel genutzten Grundstiicke diirfte im Ubrigen al-
lein schon aufgrund der Nichtausiibung der (weiterhin) aufgehobenen Nutzungsmdoglichkeiten
kein Entschddigungsanspruch bestehen.

Weitere Betrachtungen dazu sind vorliegend nicht erforderlich. Selbst, wenn die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu einer gewissen Wertminderung der Grundstiicke im Plangebiet fiihren sollte,
so wiéren die Grundstiicke damit nicht vollig entwertet, denn der Bebauungsplan steht einer ange-
messenen anderweitigen wirtschaftlichen Nutzung oder Verwertung der Grundstiicke grundsétzlich
nicht im Wege (zur Zumutbarkeit dessen siehe oben).

Von Bedeutung ist aulerdem, dass es sich zwar um wirtschaftliche Interessen grundsétzlich aller
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, insgesamt betrachtet aber dennoch nur einzelner Betroffener
handelt.

11 vgl. entsprechend: Niedersachsisches OVG, Urt. v. 10.03.2004 — 1 KN 336/02 —, BauR 2004, 1108 (1110)
12 ygl. Bunzel, Arno, Heinz Janning, Stefan Kruse, Gerd Kiihn (2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, 1. Aufl., Berlin (Difu-Arbeitshilfe), S. 166
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Im Ergebnis wird dem Belang somit kein besonderes Gewicht zugemessen.

Die Betroffenheit des Belanges e), derjenigen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen (bzw. ih-
rer Entwickler oder Betreiber), die bestrebt sind, sich im Plangebiet dieses Bebauungsplanes anzu-
siedeln, ist — allein schon angesichts der fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes anlassgeben-
den Bestrebungen — ebenfalls eindeutig gegeben, da dem diese Festsetzung entgegensteht. Beriihrt
ist aber lediglich das Interesse, bestehende Markt- und Erwerbschancen im Rahmen des allgemei-
nen wirtschaftlichen Wettbewerbs auch im Plangebiet nutzen zu konnen. Geschiitzte Rechtspositio-
nen werden nicht beriihrt. Auch handelt es sich bei der Festsetzung nicht um einen Verstof3 gegen
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsrichtlinie der europdischen Union.

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

11.6.8 Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Festsetzung be-
riihrten Belange fiir die Bevorzugung der unter a) bis ¢) genannten, fiir die Festsetzung sprechenden
Belange. Die unter d) und e) genannten, gegen die Festsetzung sprechenden Belange wiegen dage-
gen weniger schwer und werden deshalb zuriickgestellt. Die Wahrung des Grundsatzes der Verhalt-
nismifBigkeit ist dabei gegeben.

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

e Bei den Belangen a) bis c) handelt es sich um gewichtige 6ffentliche Belange, die auch dem Be-
diirfnis des tiberwiegenden Teils der in den Einzugsbereichen der tatsdchlich vorhandenen und
im STEP Zentren festgelegten zentralen Versorgungsbereichen lebenden Wohnbevolkerung
nach Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung entsprechen.

e Beiden Belangen d) und e) handelt es sich dagegen um die wirtschaftlichen Interessen Einzel-
ner. Diese wiegen insgesamt weniger schwer als die 6ffentlichen Belange nach a) bis c).

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

Ergénzend sei auch hier nochmals auf ggf. bestehende Moglichkeiten zur Erteilung von Befreiun-
gen verwiesen (s.0.), iber die im jeweiligen Einzelfall zu entscheiden ist.

11.7 Zulassigkeit des ,,Werksverkaufs*“
Im Teil B: Text ist festgesetzt:

4.2 Festsetzung 4.1 gilt nicht fiir Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Ge-
werbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten ("Werksver-
kauf"), wenn

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

b) die Grofie der dem Verkauf der Sortimente nach Festsetzung 4.1 dienende Fliche der
Flichengrofe der zugehérigen Betriebsstitte deutlich untergeordnet bleibt.

Damit wurde die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 325 mit identischem Regelungsgehalt iiber-
nommen. Es wurden lediglich redaktionelle Anpassungen hinsichtlich der Verweise auf die Festset-
zung Nr. 4.1 vorgenommen.
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Die in Buchstabe b) der Festsetzung gewéhlte Formulierung ,,Gr68e der dem Verkauf ... dienende
Flache* meint, auch wenn dieser Begriff in der Festsetzung nicht ausdriicklich angegeben ist, die
,»Verkaufsfliche* im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes, vor allem des Ur-
teils vom 27.04.1990, bestdtigt und ergédnzt durch das Urteil vom 24.11.2005 — BVerwG 4 C 10.04,
wie diese auch in der ,,Handlungsanleitung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern tliber die
Zuldssigkeit von Grofiflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GroBflachige
Einzelhandelseinrichtungen)* vom 3. April 2008 (siche dort, I. Allgemeines, 4. Begrifte, Buchst. g))
wiedergegeben ist:

Verkaufsfldche ist die Fldiche, auf der Verkdufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu die-
sem Zweck betreten werden darf. Sie umschliefst die dem Verkauf dienende Fldche einschlieflich
der Gdinge, Treppen, Aufziige, Standfldichen fiir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufens-
ter, Ausstellungsflichen, Kassenvorraum einschliefflich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgung des Verpackungsmaterials, einem Windfang und Freiflichen, soweit sie dem Kunden
zugdnglich sind, aufserdem Fldchen, die der Kunde aus hygienischen oder anderen Griinden nicht
betreten darf, die er aber einsehen kann, zum Beispiel eine Fleischtheke mit Bedienung durch Ge-
schdftspersonal, vergleiche BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 14.04. Nicht zur Ver-
kaufsfldche gehoren dagegen reine Lagerflichen und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise
Waren zubereitet und portioniert werden. Freiflichen und Verkehrsfldchen vor den Ldden zdhlen
dann zur Verkaufsfliche, wenn dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf angebo-
ten werden. Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Fldchen iiber Zeitrdume, die zusammenge-
rechnet mehr als 50 Prozent der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder der
Ausstellung von Waren in Anspruch genommen werden.

Ergénzend zu den vorstehenden Ausfithrungen liegt dem Verstindnis des Begriffes ,, Verkaufsfli-
che* auch das Urteil des BVerwG vom 09.11.2016 — 4 C 1.16 — zugrunde, aus dem sich u.a. ergibt:
Zu der Verkaufsfliche [...] tritt die aufSerhalb des Gebdudes vorhandene iiberdachte Fldiche fiir das
Abstellen der Einkaufswagen nicht hinzu. [...] Die Verkaufsfliche ist ein Maf3, um die Attraktivitdt
und damit die Wettbewerbsfihigkeit eines Betriebes typisierend zu erfassen [...] Prdgend fiir die
Wettbewerbsfihigkeit ist das vom Kdufer wahrgenommene Innere des Gebdudes, nicht der Weg
dorthin. [...] Obwohl Freiflichen zur Attraktivitit und Wettbewerbsfihigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebes beitragen konnen, sind sie damit in der Regel nicht Teil der Verkaufsfliche. Etwas anderes
gilt insbesondere, wenn solche Flichen in erheblichem zeitlichen Umfang unmittelbar dem Verkauf
dienen, also auf ihnen Waren angeboten oder prdsentiert werden. In diesen Fllen wiegt die eindeu-
tige Zuordnung der Fldche zum Verkaufsvorgang schwerer als das Fehlen einer rdumlichen Zuord-
nung zum Inneren des Gebdudes. Dies gilt fiir Fldchen zum Abstellen von Einkaufswagen aber
nicht.

Eine deutliche Unterordnung im Sinne der Festsetzung liegt dann vor, wenn die Verkaufsflache
10 % der FlachengroBe der zugehdrigen Betriebsstitte nicht liberschreitet.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, zur Umsetzung des diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Zieles
g), die sich aus der Festsetzung Nr. 4.1 ergebende grundsétzliche Nicht-Zuldssigkeit des Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in beschranktem Umfang zu 6ffnen. Im Plangebiet o-
der dessen unmittelbarem Umfeld ansédssigen oder sich ansiedelnden Handwerksbetrieben oder an-
deren — vornehmlich produzierenden — Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte
auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduf3ern.

Die dem Verkauf der Sortimente nach Festsetzung Nr. 4.1 dienende Fliche (Verkaufsflidche) soll
aber der Flichengrof3e der zugehorigen Betriebsstétte deutlich untergeordnet bleiben, wodurch eine
angemessene Beschrinkung dieser Nutzung erfolgt.
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Mit dieser Offnung soll insbesondere gewihrleistet werden, dass diese Nutzungen, von denen auf-
grund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen
Grofe der Verkaufsflachen grundsétzlich keine stadtebaulich negativen oder sogar schédlichen Aus-
wirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche
und der Zentrenstruktur zu erwarten sind, nicht in unvertretbarem Male eingeschrankt werden.

Fiir die Zuléssigkeit der Festsetzung gelten die Ausfiihrungen im Kap. 11.5.3 entsprechend. Auch
handelt es sich beim ,,Werksverkauf um einen festsetzungsfahigen Betriebstyp.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird die sich aus der Festset-
zung Nr. 4.1 ergebende Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten gedffnet und die bislang bestehende Zuldssigkeit des ,, Werksverkaufs® erhalten. Damit
setzt die Festsetzung das darauf bezogene Ziel dieses Bebauungsplanes um. Dies steht nicht im Wi-
derspruch zu den sonstigen Zielen des Bebauungsplanes. Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere,
dass von diesen Nutzungen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsvielfalt in Verbindung
mit der zu erwartenden geringen Grof3e der Verkaufsflachen grundsétzlich keine stidtebaulich nega-
tiven oder sogar schidlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich*) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Mit Inkrafttreten der sich aus der Festsetzung
4.1 ergebenden Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
ist gleichzeitig auch seine Offnung hinsichtlich des ,,Werksverkaufs* erforderlich. Denn: Im Inte-
resse der im Plangebiet oder seinem unmittelbaren Umfeld vorhandenen bzw. sich dort ggf. neu an-
siedelnden produzierenden Betriebe soll die bislang gegebene Moglichkeit erhalten bleiben, ihre
Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verduflern, auch, wenn
es sich dabei um zentrenrelevante Sortimente handelt. Ein solcher ,,Werksverkauf™ ist oft von gro-
er Bedeutung gerade fiir kleinere Betriebe und damit auch fiir die mittelstdndische Struktur des
Gewerbes. Gleichzeitig sind diesen Nutzungen aufgrund ihrer lediglich sehr geringen Angebotsviel-
falt in Verbindung mit der zu erwartenden geringen Grofle der Verkaufsflichen grundsitzlich keine
stadtebaulich negativen oder sogar schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten. Folglich ist es nicht angemessen, die Zuldssigkeit des

,» Werksverkaufs im Plangebiet génzlich aufzuheben.

Die von der Festsetzung positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere die Belange

e der Eigentiimer der von der Festsetzung betroffenen Grundstiicke — hier mit ihrem Interesse an
einer Beibehaltung der Zuldssigkeit des Werksverkaufes auch der in Nr. 4.1 der Festsetzungen
genannten Sortimente und der sich daraus ergebenden vielfaltigeren Moglichkeiten zur (bauli-
chen) Nutzung bzw. Verwertung ihrer Grundstiicke (siehe Kap. 11.5.7, Belang d))

e aber auch die Belange der Betreiber derjenigen Betriebe, fiir die der ,,Werksverkauf™ in Frage
kommt.

Als grundsiitzlich entgegenstehende Belange sind dem gegeniiberzustellen die oben im Kap.
11.5.6 genannten Belange

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

b) der tatsdchlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche — hier insbesondere der in den Kap.
3 und 6.2.2 genannten zentralen Versorgungsbereiche — mit den dort vorhandenen, dem Versor-
gungsbereich dienenden Nutzungen, sowie
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c) des STEP Zentren der Stadt, als auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung zentra-
ler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur bezogenes stiadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, und der im Kap. 3 genannten, den STEP Zentren
erginzenden Ziele.

Die Abwéagungsentscheidung wird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Fest-
setzung beriihrten Belange wie folgt getroffen:

Hier ist den positiv beriihrten Belangen hoheres Gewicht beizumessen. Ein Verzicht auf die Festset-
zung hétte auf die entgegenstehenden Belange a) bis ¢) nur unerhebliche positive Auswirkungen,
wire aber — angesichts der dann gegebenen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten — von ganz erheblichem Nachteil fiir die von der Festsetzung positiv beriihrten
Belange. Zwar wire es fiir die zentralen Versorgungsbereiche und auch die Zentrenstruktur sicher-
lich von Vorteil, wenn die im ,,Werksverkauf* au8erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ver-
kauften Produkte stattdessen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verkauft wiirden. Auf-
grund der im ,,Werksverkauf™ je Verkaufsstelle {iblicherweise sehr geringen Vielfalt der angebote-
nen Sortimente sowie aufgrund der in der Festsetzung enthaltenen Begrenzung des ,, Werksverkau-
fes* auf einen deutlich untergeordneten Teil der zugehdrigen Betriebsstitte sind jedoch grundsétz-
lich keine nennenswerten Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung sowie die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche und der Zentrenstruktur zu erwarten. Dementsprechend wird hier den
positiv von der Festsetzung beriihrten Belangen der Vorzug gegeben. Dies dient auch den Belangen
der Grundstiickseigentiimer im Sinne eines Interessenausgleichs.

11.8 Fremdkorperfestsetzung

Im Teil A: Planzeichnung ist eine Teilflache des GEe 2 abgegrenzt und mit ,,GEe 2*“ bezeichnet
(siehe auch Planzeichenerkldrung).

Im Teil B: Text ist fiir diese Flache festgesetzt:

5.  Fremdkorperfestsetzung fiir vorhandenen Gewerbebetrieb zur Behandlung quecksil-
berhaltiger Abfiille im GEe 2 [§ 1 Abs. 10 BauNVO]

Soweit der in der Teilfliche GEe 2* bestehende Betrieb aufgrund seines Stérgrades im
eingeschrdankten Gewerbegebiet nicht zuldssig ist, gilt:

a) Erneuerungen des bestehenden Betriebs sind allgemein zuldssig.

b) Anderungen und Erweiterungen des Betriebes sind nur zuldssig, wenn dadurch der
Storgrad des Betriebes insgesamt nicht erhoht wird.

Die Festsetzung wird ausschlieBlich fiir die in der Planzeichnung mit ,,GEe 2* bezeichneten Teil-
flache (rdumlicher Geltungsbereich; Naumburger Strafle 24, Flurstiick 327/1 der Gemarkung Plag-
witz) und den dort derzeit vorhandenen Betrieb (sdchlicher Geltungsbereich) getroffen.

Sie gilt nur, soweit der dort bestehende Betrieb aufgrund seines Storgrades im eingeschriankten Ge-
werbegebiet nicht zuldssig ist.

Der Begrift ,,Storgrad* ist hier nicht im tiblichen bauplanungsrechtlichen Sinne typisierend/katego-
risierend (nicht stérend — nicht wesentlich stérend — nicht erheblich beléstigend) und damit inner-
halb einer Kategorie bereichsbildend (von — bis) gemeint. Er ist vielmehr im Sinne von ,.konkrete
Intensitdt der von thm verursachten Storwirkung (Storintensitit) gemeint. Ein typisierendes/kate-
gorisierendes Begriffsverstindnis wiirde eine Erhdhung der Storintensitét innerhalb einer Kategorie
und bis zu deren Obergrenze ermdglichen, was allein schon aufgrund des sogenannten ,,Verschlech-
terungsverbotes‘ nicht gewollt ist. Gewollt ist vielmehr, dass der Betrieb auch in der Zukunft kei-
nesfalls mehr storen darf, als er es bisher getan hat. Inhalt der Festsetzung ist unter a) eine Rege-
lung, die es dem in der Teilfldche ,,GEe 2** derzeit vorhandenen Gewerbebetrieb ermoglicht, nach
der Beseitigung oder Zerstorung seiner vorhandenen Anlage eine Neuerrichtung einer der Altanlage
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gleichartigen Anlage innerhalb der Teilfliche ,,GEe 2* “vorzunehmen und die bisherige Nutzung
fortzusetzen. Die Zuldssigkeit der Erneuerung des bestehenden Betriebs beinhaltet, obwohl nicht
ausdriicklich angegeben, auch die — von der Festsetzung als ,,eingeschrianktes Gewerbege-

biet* (sieche Planzeichnung und Teil B: Text, Nr. 1.1) abweichende — Zuléssigkeit einer der Altan-
lage bzw. der bisherigen Nutzung gleichartigen (im Sinne von ebenso hohen) Stdrintensitét. Eine
Erhohung der Storintensitit soll aber — im Sinne des sogenannten ,,Verschlechterungsverbotes* —
nicht zuldssig sein.

Teil b) der Regelung erdffnet innerhalb der Teilfliche ,,GEe 2* die Zulissigkeit von Anderungen
und Erweiterungen der Anlage bzw. der Nutzung unter der Bedingung, dass sich der Storgrad —
auch hier im Sinne von ,,Storintensitdt — des Betriebes insgesamt nicht gegeniiber dem derzeit im
Bestand vorhandenen erhoht.

Zur Storfall-Thematik siehe Kap. 11.4.

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist, fiir den Fall, dass der in der mit ,,GEe 2** bezeichneten Teilfldche derzeit
vorhandene Betrieb aufgrund seines im Bestand vorhandenen Stérgrades (im Sinne von Stdrintensi-
tat) nicht in dem festgesetzten ,,eingeschrinkten Gewerbegebiet™ (siehe Planzeichnung und Teil B:
Text, Nr. 1.1) zuldssig wiére, dennoch die bauplanungsrechtliche Sicherung dieses vorhandenen Be-
triebes insofern zu gewéhrleisten, dass die Festsetzung des ,,eingeschrinkten Gewerbegebietes* der
Erneuerung, Anderung und Erweiterung des Betriebes nicht uniiberwindbar entgegensteht. Dazu
sollen fiir die Teilfliche ,,GEe 2*“ die vorgenannten Festsetzungen zum ,,eingeschriankten Gewerbe-
gebiet™ wie folgt gedffnet werden:

e Dem vorhandenen Gewerbebetrieb soll ermdglicht werden, nach der Beseitigung oder Zersto-
rung seiner vorhandenen Anlage eine Neuerrichtung einer der derzeitigen Altanlage gleicharti-
gen Anlage vorzunehmen und die bisherige Nutzung fortzusetzen. Dies soll ausdriicklich auch
die Zuldssigkeit einer der Altanlage bzw. der bisherigen Nutzung gleichartigen (im Sinne von
ebenso hohen) Storintensitét beinhalten.

e Anderungen und Erweiterungen des vorhandenen Betriebes — nicht aber der Nutzung! — sollen
zuldssig sein, soweit dadurch die Schwelle der vorhandenen Stdrintensitét des Betriebes insge-
samt nicht tiberschritten wird.

Damit soll einerseits zur Umsetzung des im Kap. 3 formulierten Zieles b) ,,Sicherung guter Rah-
menbedingungen fiir im Gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungsstrukturen* beigetragen werden.
Andererseits soll, vor dem Hintergrund des Zieles d) ,,Angemessene Gewéhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse®, ausdriicklich auch dem sog. ,,Verschlechterungsverbot* Rechnung
getragen werden.

Die ,,Fremdkorperfestsetzung® soll sich bewusst nicht auf die nach § 1 Abs. 10 BauNVO ebenfalls
mogliche Nutzungsidnderung erstrecken. Dies wiirde ansonsten dem betroffenen/begiinstigten
Grundstiick bzw. seinem Eigentiimer eine gegeniiber den benachbarten Flachen/Eigentiimern gro-
Bere Nutzungsbreite erdffnen und so zu einer von der Stadt nicht gewollten und auch stidtebaulich
nicht zu begriindenden Ungleichbehandlung fiihren.

Die Zulissigkeit der Festsetzung ist gegeben. Sind in einem durch Bebauungsplan festgesetzten
Baugebiet vorhandene Anlagen in Folge der Aufstellung des Plans unzuléssig, konnen Festsetzun-
gen gemil § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen werden, die die weitere Zuléssigkeit dieser konkreten
Anlagen bestimmen (sog. ,,Fremdkorperfestsetzungen).

Bei dem unter der Adresse Naumburger Stralle 24 (Flurstiick 327/1 der Gemarkung Plagwitz) bereits
seit den 1970er Jahren angesiedelten Gewerbebetrieb zur Behandlung quecksilberhaltiger Abfille
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handelt es sich um eine nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbe-
diirftige Anlage. Die Genehmigung erfolgte unter Beriicksichtigung der behandelten Stoffmengen
entsprechend der Verordnung iiber genehmigungsbediirftige Anlagen (4. BImSchV) im vereinfach-
ten Verfahren. Einen Betriebsbereich nach der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) bzw. der Se-
veso-III-Richtlinie der EU stellt die Anlage hingegen nicht dar.

Zur Frage der Zuldssigkeit von nach dem BImSchG genehmigungsbediirftigen Anlagen in einem
eingeschriankten Gewerbegebiet finden sich in Rechtsprechung und Literatur keine grundsétzlich
eindeutigen Einschitzungen.

Nach der Bewertung des Verordnungsgebers handelt es sich bei derartigen Anlagen um solche, die
in besonderem Mafle geeignet sind, schidliche Umwelteinwirkungen, u.a. erhebliche Beléstigun-
gen, durch Staub und Larm hervorzurufen (vgl. § 3 Abs. 1 bis 4 BImSchG). Daraus folgt zugleich,
dass der Betrieb derartiger Anlagen in einem ,,eingeschriankten Gewerbegebiet” regelmifig ein er-
hebliches bauplanungsrechtliches Konfliktpotenzial in sich birgt, es sei denn, es ldgen im Einzelfall
Voraussetzungen fiir ein Abweichen von dieser Bewertung vor. Da fiir den vorliegenden Betrieb in
seinem vorliegenden Bestand nach den obigen Darlegungen nicht zweifelsfrei klar ist, ob es sich
hinsichtlich seines Storgrades (im Sinne von ,,Storintensitit; siche oben) um einen in dem ,,einge-
schrinkten Gewerbegebiet* allgemein zuldssigen Betrieb handelt und eine abschlieBende Entschei-
dung dazu letztendlich einer gerichtlichen Einzelfallentscheidung iiberlassen bleiben miisste, muss
fiir den Betrieb eine ,,Fremdkorperfestsetzung® getroffen werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des ,,eingeschrinkten Gewerbegebietes bleibt insgesamt ge-
wahrt, da die ,,Fremdkorperfestsetzung® sich auf einen in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
zuldssigen Gewerbebetrieb bezieht.

Die Geeignetheit der Festsetzung ist gegeben. Mit der Festsetzung wird — auch dem Ziel b) (sieche
Kap. 3) entsprechend — fiir den bestehenden Betrieb auch fiir den Fall, dass der Betrieb aufgrund
seiner im Bestand vorhandenen Storintensitdt nicht in einem eingeschriankten Gewerbegebiet zulés-
sig wire, insgesamt ein ,,erweiterter Bestandsschutz gesichert. Gleichzeitig wird auf diesem Weg
eine negative Entwicklung der Emissionssituation ausgeschlossen, was vor dem Hintergrund des
Zieles d) zumindest der Einhaltung des ,,Verschlechterungsverbotes* dient.

Die Eignung der Festsetzung ist auch hinsichtlich der Erweiterung des Betriebes gegeben. Die text-
liche Festsetzung erlaubt zwar unter Buchst. b) eine Erweiterung des Betriebes, wenn dadurch der
Storgrad (im Sinne von ,,Storintensitit*) des Betriebes insgesamt nicht erhdht wird. Die Festsetzung
gilt aber ausschlieBlich fiir die in der Planzeichnung mit ,,GEe 2*“ bezeichneten Teilflidche, die al-
lein das derzeitige Betriebsgrundstiick erfasst. Auch bei Erweiterung des Betriebes ist folglich eine
Verschlechterung hinsichtlich der Storintensitit nicht zu erwarten.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist sowohl in zeitlicher (,,sobald erforderlich*) als auch in
inhaltlicher (,,soweit erforderlich*) Hinsicht gegeben. Mit Inkrafttreten der sich aus der Festsetzung
als ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet* ergebenden Einschrankung auf Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren, ist gleichzeitig auch eine Offnung durch die ,,Fremdkorperfestsetzung* er-
forderlich. Ohne diese Festsetzung wire moglicherweise die gewollte bauplanungsrechtliche Siche-
rung des vorhandenen Betriebes in Frage gestellt.

Dafiir, dass es auch fiir andere Betriebe bzw. Nutzungen im Plangebiet einer entsprechenden
,Fremdkorperfestsetzung* bedarf, liegen der Stadt keine Anhaltspunkte vor. Auch im Rahmen der
im Zuge des Aufstellungsverfahrens durchgefiihrten Beteiligungen sind bei der Stadt keine darauf
hindeutenden Stellungnahmen eingegangen.
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Die von der Festsetzung positiv beriihrten und damit fiir die Festsetzung sprechenden Belange
sind insbesondere

a)

b)

Das Interesse der Stadt an der Umsetzung ihrer stadtentwicklungspolitischen Ziele, namentlich
derer, die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept und in den Strategischen Konzepten zum
Gewerbe niedergelegt sind. Hier hervorzuheben sind die Ziele der Bestandssicherung innerstiad-
tischer Gewerbegebiete bzw. der Sicherung der gewerblichen Nutzung (siehe oben, Kap. 6.2.1
und 6.2.4) und vor allem auch das Ziel b) dieses Bebauungsplanes, die Sicherung guter Rah-
menbedingungen fiir im Gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungsstrukturen (sieche Kap.3) so-
wie dessen obige Untersetzung (siche ,,Ziel der Festsetzung...).

Das Interesse des Eigentiimers/Betreibers des von der Festsetzung betroffenen Betriebes an der
Beibehaltung der vielfiltigeren Moglichkeiten zur Erneuerung, Anderung und Erweiterung sei-
nes Betriebes.

Als grundsiitzlich entgegenstehende Belange sind dem gegeniiberzustellen

c)

d)

Das Interesse der im Umfeld des Betriebes ansdssigen Wohnbevolkerung, der in seinem Um-
feld arbeitenden Menschen sowie sonstiger, sich im Umfeld des Betriebes aufhaltender Men-
schen (z.B. Besucher, Kunden, Verkehrsteilnehmer) daran, von Immissionen weitestgehend
verschont zu bleiben.

Das Interesse der im Umfeld des Betriebes bereits vorhandenen Nutzungen (bzw. ihrer Eigentii-
mer und/oder Betreiber) daran, von Immissionen weitestgehend verschont zu bleiben.

Das dem Belang d) entsprechende Interesse derjenigen Eigentiimer und/oder Betreiber, die be-
strebt sind, Nutzungen an Standorten im Plangebiet dieses Bebauungsplanes oder seinem Um-
feld anzusiedeln.

Das diesem Bebauungsplan zugrundeliegende Ziel d) ,,Angemessene Gewéhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (siche Kap. 3) wird in beiderlei Richtung beriihrt.

Die Abwigungsentscheidung wird im Ergebnis der Ermittlung und Gewichtung der von der Fest-
setzung beriihrten Belange wie folgt getroffen:

Die Stadt entscheidet sich fiir die Festsetzung, da sie allein schon dem dafiirsprechenden Belang a)
hoheres Gewicht beimisst, als den dagegen sprechenden Belangen insgesamt. Im Einzelnen:

Bei Belang a) handelt es sich um einen besonders gewichtigen 6ffentlichen Belang.

Dem hier vor allem relevanten Ziel b) dieses Bebauungsplanes, die Sicherung guter Rahmenbe-
dingungen fiir im Gebiet vorhandene gewerbliche Nutzungsstrukturen ist besonderes Gewicht
beizumessen. Wichtiger Bestandteil des Zieles ist, dass fiir die im Gebiet vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungsstrukturen bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen dahingehend gesichert
bzw. geschaffen werden sollen, dass diese Strukturen ihrer Art nach erhalten und angemessen
weiterentwickelt werden konnen (siehe Kap. 3). Priagend fiir die im Gebiet vorhandenen ge-
werblichen Nutzungsstrukturen sind die im Gebiet tatséchlich bereits vorhandenen Gewerbebe-
triebe. Dementsprechend ist es auch Ziel dieses Bebauungsplanes, dass vorhandene Gewerbebe-
triebe, wie der in der Teilflidche ,,GEe 2*“ schon seit den 1970er-Jahren vorhandene Betrieb, ih-
rer Art nach erhalten und angemessen weiterentwickelt werden konnen. Dieser Bebauungsplan
soll dem — trotz seiner Festsetzung eines ,,eingeschrinkten Gewerbegebietes* — auch fiir den
Fall nicht entgegenstehen, dass der vorhandene Betrieb bzw. seine baulichen Anlagen der Er-
neuerung, der Anderung oder der Erweiterung bediirfen. Dies bezieht sich allerdings — in aus-
driicklicher Anerkennung der grundsatzlichen Wettbewerbsneutralitit des Planungsrechts — aus-
schlieBlich auf die vorhandene Nutzung in ihrer stiddtebaulichen Bedeutung als das Plangebiet
hinsichtlich der Art der Nutzung mitpragender Faktor. Ein Schutz des Gewerbebetriebes um sei-

14.06.2019



Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 428.1 ,Gewerbegebiet Plagwitz Stid/Markranstadter Stral’e — Teil Nord und Ost"

Link zum Inhaltsverzeichnis Seite 80

ner selbst willen im Sinne eines ,, Wettbewerbsschutzes* — etwa durch Verhinderung von Kon-
kurrenz — ist ausdriicklich nicht Anlass, Ziel oder Zweck dieser Festsetzung bzw. dieses Bebau-
ungsplanes insgesamt'®. Ziel der Festsetzung ist es vielmehr, nur fiir den Fall, dass der hier ge-
genstindliche vorhandene Betrieb aufgrund seines im Bestand vorhandenen Storgrades (seiner
,»Storintensitdt™) nicht in dem festgesetzten ,,eingeschriankten Gewerbegebiet* zulédssig wire,
dennoch die bauplanungsrechtliche Sicherung dieses Betriebes insofern zu gewéhrleisten, dass
die Festsetzung des ,,eingeschrinkten Gewerbegebietes* der Erneuerung, Anderung und Erwei-
terung des Betriebes nicht uniiberwindbar entgegensteht.

e Dem Belang b) wird vorliegend kein Gewicht beigemessen. Das Interesse des Eigentiimers/Be-
treibers des betroffenen Betriebes an der Beibehaltung der vielféltigeren Moglichkeiten zur Er-
neuerung, Anderung und Erweiterung seines Betriebes deckt sich zwar inhaltlich mit den der
Festsetzung zugrundeliegenden Zielen und Interessen der Stadt. Das private wirtschaftliche In-
teresse des Eigentiimers/Betreibers des betroffenen Betriebes hat jedoch fiir die Festsetzung und
die sie tragenden Griinde keinerlei Bedeutung, auch wenn die Festsetzung dem Interesse ent-
spricht.

e Fiir das als Belang c) angegebene Interesse der sich im Umfeld des Betriebes authaltenden
Menschen daran, von Immissionen weitestgehend verschont zu bleiben, wird hinsichtlich der
hier gegenstandlichen Festsetzung zwar ein hohes, aber kein dem Belang a) entsprechendes be-
sonderes (im Sinne von besonders hohes) Gewicht beigemessen. Dem Belang ¢) wird sowohl
durch die Fremdkorperfestsetzung (Festsetzung Nr. 5) als auch den Ausschluss von Storfallbe-
trieben (Festsetzung Nr. 3) Rechnung getragen, denn der Betrieb darf trotz der Gewihrung ei-
nes ,,erweiterten Bestandschutzes® nur erneuert, geindert oder erweitert werden, wenn sich
dadurch der bisherige Stérgrad (im Sinne von ,,Storintensitédt*) nicht erhoht und wenn der Be-
trieb sich nicht aktiv zu einem Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetrieb) ent-
wickelt.

e Den Belangen d) und e) wird nur geringes Gewicht beigemessen. Das Interesse der genannten
Nutzungen bzw. ihrer Eigentiimer und/oder Betreiber daran, von Immissionen weitestgehend
verschont zu bleiben, diirfte zwar grundsatzlich bestehen. Dem wird aber nur geringes Gewicht
beigemessen, da es sich bei den Nutzungen um gewerbliche Nutzungen handelt. Diesen kommt
kein Schutzanspruch dahingehend zu, dass ihnen in ihrer Nachbarschaft eine das Wohnen nicht
nur unwesentlich storende gewerbliche Nutzung zumutbar wére.

Diese Abwégungsentscheidung steht auch im Zusammenhang mit der abschlieBenden Abwégungs-
entscheidung (siche Kap. 11.9).

11.9 AbschlieBende Abwagungsentscheidung

Die Stadt entscheidet sich auch im Gesamtergebnis auf der Grundlage insbesondere der in den Kap.
11.1 bis 11.8 enthaltenen Darlegungen fiir die mit diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
in ithrer Kombination. Die fiir die Festsetzungen (auch in threm Zusammenwirken) sprechenden Be-
lange wiegen schwerer und ihnen wird der Vorzug gegeniiber den gegen die Festsetzungen spre-
chenden Belangen gegeben. Diese wiegen weniger schwer und werden deshalb zuriickgestellt. Die
Wahrung des Grundsatzes der VerhéltnismaBigkeit ist dabei auch in der Gesamtbetrachtung gege-
ben.

Von Bedeutung dafiir ist insbesondere (im Einzelnen siehe die Darlegungen in den Kap 11.1 bis
11.8 sowie dort in Bezug genommene Kap.):

e Die Festsetzungen sind auch in ihrer Kombination im Ergebnis der sachgerechten Abwagung
erforderlich, um die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden (stadtentwicklungspolitischen)

13 siehe entsprechend auch: BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 1.08
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12.

Ziele und Zwecke der Planung (siehe Kap. 3) umsetzen bzw. auf bauplanungsrechtlicher Ebene
zu ihrer Umsetzung beitragen zu konnen.

Die Festsetzungen in ihrer Kombination dienen vor diesem Hintergrund vor allem der Umset-
zung der diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden (stadtentwicklungspolitischen) Ziele und
Zwecke der Planung, bei denen es sich um 6ffentliche Belange von besonderem Gewicht han-
delt. Diese wiegen schwerer als die Belange derjenigen, die durch den Bebauungsplan in ihren
Nutzungsmdglichkeiten eingeschrankt werden oder auf sonstige Art und Weise nachteilig be-
troffen sind.

In diesem Zusammenhang von Bedeutung ist auch, dass die einschrinkenden Festsetzungen
durch weitere Festsetzungen in bestimmter Hinsicht gedffnet werden, soweit dies auch aus stad-
tebaulicher Sicht vertretbar ist. Damit wird — auch im Interesse der Wahrung des Grundsatzes
der VerhidltnismaBigkeit — darauf hingewirkt, dass die Rechte und Interessen der Betroffenen
nur insoweit eingeschrankt werden, wie dies zum Erreichen der diesem Bebauungsplan zugrun-
deliegenden Ziele erforderlich oder zumindest geboten ist.

Die sich aus dem Bebauungsplan auch im Zusammenwirken seiner Festsetzungen moglicher-
weise ergebenden Beschrinkung und die daraus folgenden Nachteile fiir die Betroffenen sind
der Stadt bewusst.

Die Nachteile sind den Betroffenen aber grundsétzlich zumutbar, vor allem, weil ihnen die
ganze Palette von Nutzungen bleibt, die auch nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch
zuldssig sind. Die Moglichkeit einer angemessenen wirtschaftlichen Nutzung der Grundstiicke
wird durch den Bebauungsplan nicht entzogen.

Hinsichtlich Entschddigungsanspriichen aufgrund eventueller Wertminderung der Grundstiicke,
die bei der Abwigung zu beriicksichtigen wiren, sind fiir das Abwédgungsergebnis die unter
Kap. 11.5.7 zu Belang d) dargelegten Gesichtspunkte von Bedeutung. Von diesen ausgehend ist
ergidnzend festzustellen:

o Soweit mit den planerischen Festsetzungen eine Wertminderung der betroffenen Grundstii-
cke verbunden ist, die nicht zu planungsrechtlichen Entschddigungsanspriichen fiihrt, wird
diese im Hinblick auf die planerische Zielsetzung, der Bevilkerung in zentralen Versor-
gungsbereichen zusammengefasste Versorgungsmaoglichkeiten zur Verfiigung zu stellen,
fiir vertretbar und zumutbar gehalten. Es diirfte sich dabei, wenn tiberhaupt, um nur unwe-
sentliche Wertminderungen handeln, sodass eventuelle Entschddigungsanspriiche nach dem
Planungsschadensrecht zwar dem Grunde nach gegeben sein konnten, nicht aber der Hohe
nach gegeben sein diirften.

o Auch fiir den Fall, dass hier Entschidigungsanspriiche Einzelner auch der Hohe nach gege-
ben wiren, diirften diese nur geringfiigig tiber der Grenze zu den unwesentlichen Wertmin-
derungen liegen. Deshalb wiirden solche Entschiddigungsanspriiche nach derzeitigem
Kenntnisstand aufgrund der Bedeutung der Zentren und der Zentrenstruktur zu keinem an-
deren Abwégungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiihren.

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind

Im Teil A: Planzeichnung sind die betroffenen Flidchen gekennzeichnet als (siehe Planzeichnung
und Planzeichenerkldrung):

Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind.
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Begriindung:

Gemil § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen Flichen deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden
Stoffen belastet sind im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. In der Planzeichnung wurden die
entsprechenden, im Séchsischen Altlastenkataster (SALKA) fiir das Plangebiet benannten Flachen
bezogen auf die betroffenen Flurstiicke gekennzeichnet. Weitere Angaben sind dem Anhang I: Hin-
weise dieser Begriindung zu entnehmen.

Ziel dessen ist, Eigentlimern, Bauherren aber auch Anderen einen Hinweis auf den gegebenen Zu-
stand sowie darauf zu geben, dass eine bauliche Nutzung dieser Fldchen nur unter Beachtung be-
sonderer Umstdnde moglich ist. Die ggf. erforderlichen MaBBnahmen zum Umgang mit den Belas-
tungen sind, in Abhéngigkeit von der tatsdchlichen Nutzung und den damit verbundenen Schutzan-
spriichen, zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung zu treffen.

Im SALKA sind fiir das Plangebiet weitere Altstandorte mit vorhandenen Kontaminationen be-
nannt. Auch dazu sind weitere Angaben dem Anhang I: Hinweise dieser Begriindung zu entnehmen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes und weiterer Darlegungen bedarf es zu den Flachen und Alt-
standorten nicht.
13. Verkehrsflachen

Im Teil A: Planzeichnung sind die Verkehrsfldchen festgesetzt als (siehe Planzeichnung und Plan-
zeichenerkldrung):

a) Strafsenverkehrsfldchen oder
b) Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung — Fuf3-/Radweg.

Begriindung:

Als ,,StraBBenverkehrsflachen werden die vorhandenen Stralen ihrem Bestand entsprechend festge-
setzt. Eine dariliberhinausgehende Festsetzung weiterer Stralenverkehrsflichen erfolgt nicht.

Als ,,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung — Ful3-/Radweg* wird der vorhandene Ful3- und
Radweg, der auf der ehemaligen Bahntrasse (Flurstiick Nr. 329/6 der Gemarkung Plagwitz) nordlich
der Naumburger Strale zwischen GieBlerstra3e und Zschochersche Stralle hergestellt wurde, festge-

setzt.

Samtliche von den Festsetzungen erfassten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Fldchen
anderer Eigentiimer werden von der Festsetzung nicht erfasst.

Weiterer Festsetzungen und Darlegungen bedarf es dazu nicht.

gez. 1.V. H. Neu

Stefan Heinig
amt. Amtsleiter

Anhang
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Anhang I: Hinweise

1. Altlastenfachliche Begleitung bei Bauarbeiten

Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind, sind Flachen
mit schiddlichen Bodenverdnderungen (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) oder Flichen mit Altlasten (§ 2 Abs. 5
BBodSchG).

Entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB wurden die nachfolgenden, im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) fiir das Plangebiet benannten Fldchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind, bezogen auf die betroffenen Flurstiicke im Bebauungsplan gekennzeichnet:

AKZ* Bezeichnung Flurstiicke Gemarkung
65511149 | EisengieRerei, Falzmaschinenbau 304/3, 304/4 Kleinzschocher
65511064 | Waschmittelwerk Genthin 327/e Plagwitz
65511063 | Kombinat Metallaufbereitung 326/1, 326/2 Plagwitz
65512820 | Drahtwarenfabrik 326/p Plagwitz
65511201 Blechverformungswerk, TF 2 Farb- 307/38 Kleinzschocher

und Chemikalienlager
65511061 | Walzlagerwerk 326/w Plagwitz
65511043 | Blechverformungswerk 302/f, 303/g, 912/1, 912/2, | Kleinzschocher
304/1, 437, 443

* Altlastenkennziffer im SALKA

Fiir die in der Tabelle genannten Flachen besteht Untersuchungs-/Handlungsbedarf nach Boden-
schutzrecht.

Der Untersuchungs- und Handlungsbedarf ist langfristig vor Beginn der vorgesehenen Bauvorhaben
mit der Abfall-/Bodenschutzbehdrde im Amt fiir Umweltschutz abzustimmen.

Weitere Altstandorte mit vorhandenen Kontaminationen sind im SALKA fiir das Plangebiet wie
folgt benannt:

AKZ* Bezeichnung Flurstiicke Gemarkung
65511201 | Blechverformungswerk/ 307/39, 307/40 Kleinzschocher
TF1 Industriekraftwerk
65511058 | Lagerplatz Metallaufbereitung 326/1, 410 Kleinzschocher
65511062 | Gardinenfabrik, Kirow-Werk 327 Plagwitz
65511105 | Textilfabrik und Anlagenbau 307/23, 307/24, 307/29, Kleinzschocher
307/41, 307/42, 307/43,
307/44
65511039 | Gummiherstellung ELGUWA 270/4 (Teilbereich) Plagwitz
65511140 | Fuhrpark, Tankanlage 270/2, 270/3, 270/4 Plagwitz
(Teilbereich)
65511060 | Metallaufbereitung, 327/ Plagwitz
Quecksilberaufbereitung

* Altlastenkennziffer im SALKA

Fiir diese Flichen muss — obwohl trotz vorhandener Kontaminationen kein Handlungsbedarf fiir
Gefahrenerforschungs- und AbwehrmafBinahmen bei gewerblicher Nutzung besteht — eine altlasten-
fachliche Begleitung bei Baumallnahmen stattfinden.

Der Umfang der altlastenfachlichen Baubegleitung ist im Vorfeld der BaumafBnahme mit dem Amt
fur Umweltschutz, Abfall-/Bodenschutzbehorde abzustimmen.
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2. Baugenehmigungsverfahren und Lirmschutz

Durch die folgenden Verfahrensregelungen soll erreicht werden, dass fiir schutzwiirdige Nutzungen
in unmittelbarer Nachbarschaft innerhalb und auBlerhalb des Plangebietes der gesetzlich garantierte
Larmschutz gewéhrleitet wird und es zu keinen unnétigen Einschrankungen der gewerblichen Nut-
zungen im Plangebiet kommen kann:

a) Die Belange des Larmschutzes sind fiir jedes einzelne Vorhaben in einem Baugenehmigungs-
verfahren zu priifen.

b) Der Bauherr hat in diesem Zusammenhang mit der Bauantragstellung den Nachweis zu erbrin-
gen, dass das zu errichtende/zu dndernde Vorhaben unter Beachtung der bestehenden Vorbelas-
tung nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen in der Nachbarschaft fiihrt, aber auch, dass es
selbst, soweit es schutzwiirdig ist (z. B. Biiro, Praxis, zwingend erforderliche Betriebswohnung)
keinen schéddlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt ist. (Der Nachweis erfolgt auf Grundlage
geeigneter Gutachten z. B. einer Schallimmissionsprognose)

c) Aufder Grundlage der Gutachten erfolgt die immissionsschutzrechtliche Priifung sowie die —
unter Beachtung des bauplanungsrechtlichen Riicksichtnahmegebotes — erforderliche Zuldssig-
keitspriifung, wobei der erforderliche Priifumfang bereits vor Bauantragstellung in einer frithen
Planungsphase mit der Immissionsschutzbehorde abgestimmt werden sollte.

d) Das Amt fiir Umweltschutz ist grundsétzlich an allen Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen,
um die erforderlichen Gutachten einer fachgerechten immissionsschutzrechtlichen Priifung un-
terziehen zu konnen.

e) Fiir das Bebauungsplangebiet wird bei den beteiligten Amtern (Stadtplanungsamt, Amt fiir Bau-
ordnung und Denkmalpflege, Amt fiir Umweltschutz) eine genaue Ubersicht iiber alle bisher
erteilten Baugenehmigungen erarbeitet und fortgeschrieben, damit die innerhalb des Plangebie-
tes bereits vorhandenen Vorbelastungen ausreichend Beriicksichtigung finden konnen.

3. Denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht

Das Landesamtes fiir Archdologie (LfA) bat mit Stellungnahme vom 25.04.2018 um Aufnahme der
nachstehenden Auflagen, Griinde und Hinweise [Zitat]:

Auflagen:

Vor Beginn der Erschlieffungs- und Bauarbeiten miissen durch das LfA im von Bautdtigkeiten be-
troffenen ungestorten Bereichen archdologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Be-
funde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Griinde:

1. Die Genehmigungspflicht [...] ergibt sich aus § 14 SdchsDSchG [Anm.: Siachsisches Denkmal-
schutzgesetz, aktuell geltende Fassung]. Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutz-
behdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Um-
standen nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

2. Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archdologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § 2 SdchsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Hinweise:

1. Der Bauherr wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3
SdchsDSchG).

2. Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer zwi-
schen Bauherrn und Landesamt fiir Archdologie abzuschliefsenden Vereinbarung verbindlich
geregellt.

3. Zum Abschluss einer Vereinbarung ist die Vorlage beurteilungsfihiger Unterlagen iiber bereits
erfolgte Bodeneingriffe von Vorteil.
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4. Geologie

Das Sachsische Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) gab mit Stellung-
nahme vom 14.05.2018 auf der Grundlage u.a. folgender Unterlagen [Zitat]:

[4] Geologisches Archiv- und Kartenmaterial des LfULG; Landesdatenbank geologischer Auf-
schliisse

[5] Sdchsisches Amtsblatt Nr. 48 vom 29.11.2001 — Bekanntmachungen des Sdchsischen Landes-
amtes fiir Umwelt und Geologie zu Hinweisen zur Vorbereitung und Durchfiihrung von Bohrar-
beiten vom 22.10.2001

[6] Sdchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 10 vom 18. Juli 2008. Verordnung des Scichsi-
schen Staatsministeriums fiir Wirtschaft und Arbeit und des Sdchsischen Staatsministeriums fiir
Umwelt und Landwirtschaft zur Anderung der Verordnung iiber die Zustindigkeit nach dem
Lagerstdittengesetz vom 23. Mai 2008

[7] Séchsisches Gesetz und Verordnungsblatt Nr. 9 vom 15.06.1999 — Gesetz zur Anderung des
Ersten Gesetzes zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen vom
20.05.1999 (ScichsABG) [Anm.: Das SichsABG wurde durch das Séchsische Kreislaufwirt-
schafts- und Bodenschutzgesetz abgelost. Weiteres siche unten, letzter Absatz.]

u.a. folgende Hinweise:
e zur Versickerung [Zitat]:

Bei der geplanten Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sollte die Wasserdurchldssig-
keit des Untergrundes standortkonkret gepriift und eine Beeinflussung von benachbarter Bebauung
ausgeschlossen werden. |...]

e zu Baugrunduntersuchungen [Zitat|:

Sofern fiir geplante Bauvorhaben keine standortkonkreten Angaben zu den Untergrundverhdltnissen
(u. a. Schichtenaufbau, Ermittlung gesteinsphysikalischer Kennwerte, Grundwasserverhdltnisse)
vorliegen, empfehlen wir die Durchfiihrung einer der Bauaufgabe angepassten Baugrunduntersu-
chung in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2.

e zu Bohrungen fiir Baugrunduntersuchungen [Zizat]:

Wenn Bohrungen fiir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht nach [5] und [6]
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegeniiber der Abteilung 10 (Geologie) des
LfULG.

Wir bitten zu beachten, dass Ergebnisse von geologischen Untersuchungen (z. B. Baugrundgutach-
ten), welche von der Stadt Leipzig in Aufirag gegeben werden, gemdf3 § 11 SichsABG (Geowissen-
schaftliche Landesaufnahme) in [7] der Abteilung 10 (Geologie) des LfULG zu tibergeben sind.

e zu Geodaten und UHYDRO [Zitat]:

In Auswertung des Geodatenarchivs [4] liegen aus dem Plangebiet geologische Informationen, wie
z. B. Schichtenverzeichnisse von Bodenaufschliissen, vor. Diese kénnen bei Interesse unter dem Link
http.://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/1 6833.htm (Geologische Aufschliisse in Sachsen)
recherchiert werden. Zur Ubergabe der Schichtenverzeichnisse senden Sie bitte eine Anfrage an
bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de. Weitere Geodaten, wie z.B. geologische oder hydrogeologische
Karten, finden sich unter www.geologie.sachsen.de.

Erginzend dazu wurde vom LfULG mit Stellungnahme vom 24.05.2019 u.a. mitgeteilt [ Zitat]:

Insbesondere der westliche Teil des Plangebietes befindet sich im Topbereich einer Festgesteins-
hochlage. Dementsprechend erfolgt der eher gering einzuschdtzende Grundwasserabfluss allseitig
und mit steilem Gefille. In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass sich nicht nur im Plange-
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biet selbst altlastenrelevante Fldchen befinden, sondern auch in dessen direktem Abstrom eine Viel-
zahl entsprechender Areale bekannt ist. Obgleich aus [...; dem Entwurf des Bebauungsplanes und
seiner Begriindung/ keine entsprechende Planungsabsicht hervorgeht, wird vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet (sofern die Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes iiberhaupt gegeben widre) im Hinblick auf die Altlastenproblematik
und die geohydraulische Situation kritisch gesehen wird.

Gemdpf [...; Arbeitsblatt DWA-A 138: Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser. DWA-Verlag, Hennef, 2005] ist bereits ,, ...bei der Vorplanung der Versicke-
rungsanlage sicherzustellen, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen
befinden... . Da dieses Risiko im Plangebiet und in dessen Grundwasserabstrom aber nicht ausge-
schlossen werden kann (bzw. sogar zu erwarten ist), sollte auf Versickerungsanlagen fiir Nieder-
schlagswasser verzichtet werden. Sofern dies zukiinftig dennoch geplant sein sollte, muss durch ge-
eignete Vorerkundungen nachgewiesen werden, dass keine anthropogenen Stoffanreicherungen mit
hohem Freisetzungspotential in die Mafsnahme einbezogen werden. Dies gilt fiir den jeweiligen
Standort selbst und fiir den Grundwasserabstrom. Aufgrund der hydrogeologischen Verhdltnisse am
Standort wdre sonst von einer raschen vertikalen Verlagerung von gelosten Stoffen in den oberfld-
chenndchsten Grundwasserleiter (im Wesentlichen die Auflockerungszone des Festgesteins) und
tiber diesen in die nahegelegenen Vorfluter auszugehen. Zudem konnten in Abstromrichtung befind-
liche Schadstoffanreicherungen stéirker durchstromt und damit in erhéhtem Maf3e mobilisiert wer-
den.

Wir weisen darauf hin, dass das Sdchsische Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SichsABG)
durch das Sdchsische Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SdchsKrWBodSchG) abgelost
wurde. Demnach ist die Bereitstellung von Ergebnissen aus Erkundungen mit geowissenschaftli-
chem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen o.d.)
durch Behorden des Freistaates Sachsen, der Landkreise, Kreisfreien Stddte und Gemeinden sowie
sonstigen juristischen Personen des dffentlichen Rechts in § 15 geregelt.

5. Natiirliche Radioaktivitit / Radonschutz

Das Siachsische Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) teilte mit Stellung-
nahme vom 24.05.2019 u.a. mit:

3. Natiirliche Radioaktivitiit
3.1 Unterlagen

[1]  Kataster fiir Natiirliche Radioaktivitdt in Sachsen, basierend auf Kenntnissen iiber den Alt-
bergbau, Uranerzbergbau der Wismut und Ergebnissen aus dem Projekt ,, Radiologische Er-
fassung, Untersuchung und Bewertung bergbaulicher Altlasten ** (Altlastenkataster) des Bun-
desamtes fiir Strahlenschutz.

[2]  Gesetz zum Schutz vor der schddlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzge-
setz — StriSchG) vom 27. Juni 2017 (Bundesgesetzblatt Jahrgang 2017 Teil I Nr. 42, ausgege-
ben zu Bonn am 03.07.2017).

[3]  Verordnung zum Schutz vor der schédlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlen-
schutzverordnung — StriSchV) vom 29. November 2018 (Bundesgesetzblatt Jahrgang 2018
Teil I Nr. 41, ausgegeben zu Bonn am 05.12.2018).

3.2 Priifergebnis

Zum gegenwdrtigen Kenntnisstand [1] liegen uns keine Anhaltspunkte iiber radiologisch relevante
Hinterlassenschaften fiir dieses Plangebiet vor.

[.]

Aufgrund der gednderten Gesetzeslage bitten wir jedoch, die neuen Anforderungen / Hinweise zum
Radonschutz zu beachten.
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3.3 Anforderungen zum Radonschutg

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes [2] und der novellierten Strahlen-
schutzverordnung [3] gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor
Radon (§§ 121 — 132 StrISchG [2] / §§ 153 - 158 StrISchV [3]).

Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fiir die iiber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitdtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplitze in
Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspliitzen ervichtet, hat geeignete Mafsnahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik er-
forderlichen Mafsnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Verdinderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplitzen
Mafinahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die
Durchfiihrung von Mafsnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Mafinahmen
erforderlich und zumutbar sind.

3.4 Hinweise zum Radonschutz

Voraussichtlich bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fiir die erwar-
tet wird, dass die iiber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitditskonzentration in der Luft in einer
betrdchtlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplitzen den Referenzwert
von 300 Bq/m? iiberschreitet.

In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende Regelungen in Bezug
auf den Neubau von Gebduden, der Ermittlung der Radonsituation an Arbeitspliitzen in Kellern o-
der Erdgeschossrdumen und zum Schutz vor Radon an Arbeitspliitzen zu beachten sein (§§ 153 —
154 StriSchV [3]).

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die Ra-
donberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle:

» Telefon: (0371) 46124-221
Telefax: (0371) 46124-299
E-Mail: radonberatung(@smul.sachsen.de
Internet: www.smul.sachsen.de/bful

Beratung jeden Werktag per Telefon oder E-Mail;
individuelle Terminvereinbarung fiir die Biiros in Chemnitz oder Bad Schlema méglich.

» Besucheradresse:
Offnungszeiten: dienstags 09:00 — 11:30 Uhr und 12:30 — 16:30 Uhr
Joliot-Curie-Straf3e 13, 08301 Bad Schlema (im Rathaus)
Telefon: (03772) 3804-27

» Kontaktadresse:
Staatl. Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschafft,

2. Landesmessstelle fiir Umweltradioaktivitdt
Dresdner Strafie 183, 09131 Chemnitz
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