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1. Planungsziel

8 1 Abs. 3 BauGB verpflichtet zur Aufstellung eines Bebauungsplans, sobald und soweit dies
aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist. Vorliegend besteht Planungsbedarf, weil die Ge-
nehmigungspraxis auf der Grundlage von 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte
auszuldésen droht, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden 6ffentlichen und privaten
Belange in einem férmlichen Planungsverfahren dringend erfordern.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Mobilitat hat in seiner Sitzung am 07.03.2023 be-
schlossen, dass im Stadtteil Altchemnitz der einfache Bebauungsplan Nr. 23/03 ,Annaberger
Stral3e/Heinrich-Lorenz-Stral3e” aufgestellt werden soll.

Im Plangebiet waren in dem Bestandsgebaude auf dem Flurstiick 323/4 der Gemarkung Alt-
chemnitz ursprunglich ansassig:

e ein Lebensmitteldiscounter (ALDI),
e ein Getrankemarkt (Getrankewelt Chemnitz),
e ein Backer und

e ein Schnellimbiss (Alanya Kebab).

Der Lebensmitteldiscounter war nicht grof3flachig, d. h., er wies eine Verkaufsflache von nicht
mehr als 800 m2 auf. Als privater Belang liegt die Absicht vor, im Plangebiet einen groR3flachi-
gen Lebensmitteldiscounter mit 1.460 m? Verkaufsflache sowie eine Drogerie zu errichten. Die
Stellplatzanzahl fir diese zwei Einzelhandelsbetriebe soll sich auf insgesamt 181 belaufen.
Die gesamte Verkaufsflache wirde sich in diesem Fall im Plangebiet auf iber 2.000 m2 unge-
fahr verdoppeln.

Dieser Erweiterung steht als offentlicher Belang das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Stadt Chemnitz entgegen, das vom Chemnitzer Stadtrat am 13.09.2023 als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Damit ist es bei der Aufstellung der Bauleit-
plane insbesondere zu berlcksichtigen (s. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Der Lebensmitteldiscounter (Heinrich-Lorenz-Straf3e 39) wird im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Kategorie der nicht-integrierten Streulagen zugeordnet. Eine Erweiterung bzw. ein
Einzelhandelsprojekt in der genannten VerkaufsflachengroRenordnung sind nicht mit den
Handlungsleitsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vereinbar.

Da die planersetzende Vorschrift des § 34 BauGB zur Steuerung der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht ausreicht, muss die
Stadt Chemnitz planerisch einschreiten. Dazu enthalt der vorliegende Bebauungsplan Fest-
setzungen auf Basis von § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph hat folgenden Wortlaut:

,FUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 zulassigen bauli-
chen Nutzungen zuléassig oder nicht zulédssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden konnen; die Festsetzungen kénnen fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu be-
ricksichtigen, das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt. In den zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach
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§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich
eingeleitet ist, vorgesehen sein.*

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 13.09.2023 zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurden
die rdumlich abgegrenzten A-, C- und D-Zentren (zentrale Versorgungsbereiche) als stadte-
baulich schutzwirdig bestéatigt. Sie sind zu erhalten und zu entwickeln.

Ausweislich des am 07.03.2023 gefassten Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ist
als Planungsziel die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche ,Usti nad Labem®, ,Berns-
dorfer Stral3e” sowie ,Innenstadt* unter Berticksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Chemnitz verankert. Die Planungsmdglichkeit gem. § 9 Abs. 2a BauGB zielt
auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ab.

Es geht nicht nur um die Vermeidung von schédlichen Auswirkungen auf konkrete zentrale
Versorgungsbereiche, sondern auch um die Steigerung ihrer Attraktivitat.

Die folgende Abbildung veranschaulicht die Lage der drei zentralen Versorgungsbereiche so-
wie des Plangebietes (rot).

1. D-Zentrum ,Usti nad Labem*
2. D-Zentrum ,Bernsdorfer Straf3e”
3. A-Zentrum ,Innenstadt”

Helbersdorf

\.Alt_ct\le|11l1itz_ ==t —— < _[—rie

Abbildung: Digitale Stadtgrundkarte, 11.07.'2024, Quelle: © St:aldt Chemnitz; dI-de/by—2—O‘
mit eigenen Hervorhebungen




Anlage 4 Seite 5 zu B-261/2024

2. Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 23/03 ,Annaberger StraR3e/Heinrich-Lo-
renz-Strafle” wurde in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Mobilitdt am
07.03.2023 gefasst. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
17.03.2023 im Amtsblatt der Stadt Chemnitz.

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan gemar § 30 Abs. 3 BauGB, d. h., neben
den rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung richtet sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans in dem Gebiet nach § 34 BauGB wird der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht we-
sentlich verandert. Es kann das vereinfachte Verfahren geméaf 8§ 13 BauGB Anwendung fin-
den, da

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Dementsprechend wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Zur Sicherung der Planung hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 13.03.2024 die Satzung der
Stadt Chemnitz Uber die Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 23/03 ,Annaberger
Stral3e/Heinrich-Lorenz-Stral3e” beschlossen. Mit der dffentlichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses Uber die Veranderungssperre zum einfachen Bebauungsplan Nr. 23/03
LAnnaberger Stral3e/Heinrich-Lorenz-Stral3e” ist die Veranderungssperre am 26.04.2024 in
Kraft getreten.

3. Raumlicher Geltungsbereich, bestehende Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Altchemnitz.
Die Entfernung zur Innenstadt betragt rund zwei Kilometer. Das ca. 1,6 ha groRRe Plangebiet
beinhaltet die Flurstiicke 323/2, 323/3, 323/4, 323/6, 323/7 und 324 der Gemarkung Altchem-
nitz.

In der folgenden Abbildung werden der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und
die im Plangebiet (ehemals) vorhandenen Nutzungen dargestellt.
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Heinrich-Lorenz-Strale

L/

Leerstand (ehem. ALDI-Discounter)

Leerstand (ehem. Béckerei)

Leerstand (ehem. Kebab-Imbiss)

Leerstand (Getrédnkewelt)

Imbiss

Wohngebaude

Leerstehendes Gebaude

OO (N[OOI [(W|IN|F-

Abstellplatz fir Kfz

Trafostation (CVAG); 6stlich angrenzend befindet sich eine weitere

10

Leerstand (ehem. Nadel- und Platinenfabrik)

Geltungsbereich und vorhandene Nutzungen (Stand August 2024)
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4. Ubergeordnete Planungen

Der Landesentwicklungsplan 2013 (LEP) enthalt im Kapitel 2.3.2 Ziele zum Handel. Der LEP
trifft folgende fur das Betrachtungsgebiet relevante Aussagen:

»Z 2.3.2.3 Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
flache fur innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Er-
weiterung oder wesentliche Anderung von grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. In den Zentralen Orten, in denen zent-
rale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig.*

,Z 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Grol3e des Vorhabens oder Folge-
wirkungen das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Ver-
sorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie
der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.”

Das Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel 2.3.2.5 normiert ausdriicklich den Schutz des zent-
ralortlichen Versorgungssystems. Durch eine falsche Standortwahl oder eine falsche Groé3en-
ordnung koénnen grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig beeinflussen.
Dem soll vorgebeugt werden, indem die Auswirkungen auf den jeweiligen Versorgungsbereich
beschrankt und dartuberhinausgehende Beeintrachtigungen verboten werden.

Der Regionalplan Region Chemnitz wurde in der Verbandsversammlung am 20.06.2023 als
Satzung (RPI-S RC) beschlossen. Am 29.08.2023 wurde der RPI-S RC der Rechtsaufsichts-
behérde zur Genehmigung vorgelegt. Derzeit findet das Genehmigungsverfahren geman § 7
Abs. 3 SachsLPIG statt.

Bis zur Rechtskraft des RPL-S RC sind die Inhalte der in den verschiedenen Teilen der Region
bestehenden Regionalplane weiterhin anzuwenden.

Der Regionalplan Chemnitz—Erzgebirge (2008) trifft im Kapitel 5.2 Handel folgende Aussagen
zur Versorgungsfunktion stadtebaulich integrierter Lagen:

,Z5.2.1 Die Handelstatigkeit soll eine ausreichende, bedarfsgerechte und verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung gewéhrleisten. Dazu sollen die Betriebstypen-
vielfalt der Warenanbieter und neue Versorgungsmodelle im Kontext mit der demogra-
phischen Entwicklung genutzt werden.”

,Z 5.2.2 Stadtebaulich integrierte Lagen als Ausformung des LEP-Zieles 6.2.1 erge-
ben sich fir die Stadt Chemnitz aus dem 2006 erstellten Zentrenkonzept der Stadt
Chemnitz.*

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Dieser Anforderung gentigt der Bebauungsplan.
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5. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz vom 24.10.2001
einschliellich aller rechtswirksamen Anderungen, Erganzungen und Berichtigungen als ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan

Im Bebauungsplan wird kein Baugebiet im Sinne von 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO festgesetzt.
Damit kann der Bebauungsplan auch nicht im Widerspruch zum Flachennutzungsplan stehen;
das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist gewahrt.

6. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Einzelhandel unterliegt einem stetigen Strukturwandel. Die Kommunen kénnen den Wan-
del im Handel aktiv begleiten. Fir eine gezielte Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung ist die Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unabdingbar. Die
Stadt Chemnitz verfuigt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne
insbesondere zu berucksichtigen ist. Das Konzept wurde vom Stadtrat am 13.09.2023 be-
schlossen.

Folgende Ziele werden mit dem Konzept verfolgt:

e Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Chemnitz durch Erhéhung der Zentralitdtsquote, d. h., Chemnitz soll fur die Verbrau-
cher im Umland attraktiver werden.
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e Funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche (Prioritéat Innenstadt; C- und D-Zen-
tren), die zu erhalten und zu entwickeln sind.

e Sicherung und Starkung eines wohnungsnahen Nahversorgungssystems (C- und D-
Zentren sowie Privilegierte Nahversorgungsstandorte).

e Vermeidung von Erweiterungen u. Aufwertungen der sieben im Stadtgebiet befindli-
chen Sonderstandorte.

Zur Sicherung und Umsetzung der vorgenannten Ziele enthélt das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept folgende Kernelemente:

o Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche, der Privilegierten Nahversorgungs-
standorte und der Sonderstandorte (Standortkonzept).

¢ Ortstypische Sortimentsliste zur Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten (,Chemnitzer Liste®).

e Handlungsleitsatze zur Einzelhandelssteuerung unter Verknipfung des Standortkon-
zeptes und der Sortimentsliste.

Gemal} Stadtratsbeschluss vom 13.09.2023 sind zur Umsetzung des Konzeptes die Hand-
lungsleitsatze L.1.1 bis L 1.5 inkl. der zugehorigen Erlauterungen anzuwenden. Sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, soll zur Steuerung
des Einzelhandels im Sinne der Handlungsleitsatze das planungsrechtliche Instrumentarium
Anwendung finden.

Dieser Vorgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan entsprochen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll zur Erhaltung und Entwicklung folgender drei zentraler
Versorgungsbereiche beitragen:

1. D-Zentrum ,Usti nad Labem®

2. D-Zentrum ,Bernsdorfer Straf3e*

3. A-Zentrum ,Innenstadt"
Deren Lage im Stadtgebiet wurde bereits unter dem Punkt 1 Planungsziel dargestellt. Im Fol-

genden werden die drei zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihres Umgriffs, der Mag-
netbetriebe, der Schwachen sowie der Handlungsziele untersetzt.
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/| Einzelhandel
<> Nahrungs- und Genussmitte|

Gesundheits- und Kérperpfl|

Bucher, Schreibwaren

Bekleidung, Wascha

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren

Bau- und Heimwerkerbedar|

Hausrat

Hobbysedarf

Sport- und Freizeitbedarf

Haus- und Heimtextilien

Mobel

Elektrc

Photo, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

EDOEODEDEO®@® & ¢

t Chomnitz. Opefistreetmap Minwirkende
wdnd Standort Alschaft mbH, Evlangen

Quelle: eigene Darstellung;
Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

) pzentrum |

Magnetbetriebe im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente:
e ALDI-Discounter

¢ Rossmann-Drogerie

Schwachen:

Dienstleistungsangebot ausbaufahig, funktionale Mangel in der Wegefuhrung, unattraktiver
FuRgéngertunnel Stollberger Stral3e, insgesamt zu geringes Angebot.

Handlungsziele:

Ergé&nzung des Branchenmixes mit weiteren erganzenden kleinteiligen Anbietern aus Handel
und Dienstleistungen, Leerstand im historischen Flughafengebaude reaktivieren.
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Einzelhandel
& Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Riicher, Schreibwaren

Beldsidung, Wische

Schuhe {ohre Sportschuhe)

Lederwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf

Hausrat

Hebbybedarf

Sport- und Freizeitbedarf

Haus- und Feimtextilien

Mabel

Elektro

Photo, Cptik, Akustik

Uhren, Schmuck

EDONEDQODEDEOR®O® ¢ <

0 25 50 75 100m

sak‘un&;!annd_tl s'eia} m‘ esel Is[hahn-br.t,mangen : :‘ D-Zentrum Marz 2022
Quelle: eigene Darstellung;

Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Magnetbetriebe im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente:

e EDEKA (2)
e Penny
Schwéchen:

Leerstande, geringes Stellplatzangebot, wenig kompakte Struktur aufgrund stralRenbegleiten-
der Struktur; z.T. Mangel in der Laden- und Schaufenstergestaltung; suboptimale Verkaufsfla-
chengrolRe des Lebensmitteldiscounters Penny.

Handlungsziele:

Ergénzung des Branchenmixes (z. B. Drogeriefachmarkt; Anpassung der Verkaufsflachengro-
Ren des Penny-Lebensmitteldiscounters).
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Einzelhandelsbranchen
5 Nahrungs- und Genussmittel/
Bickerei/Metzgerei
& Drmgerie/Parfimerie/Kosmetik/
Apotheke/Sanitatshaus
1 ® PBS/Zeitungen/
Zeitschriften/Biicher
@ Bekleidung/Wasche
® Schuhe (ohne Sportschuhe)
© Lederwaren
® Baumarktspezif. Sortiment/
Schnittblumen und Pflanzen/
Hemtierbedart
E]  GPK/Hausrat/Geschenkartikel
[ Srielwaren/Hobby/Basteln/
Musikinstrumente
| [ Sportartikel/Fahrrider/Camping
@ Haus- und Heimtextilien,
sonst. Einrichtungsgegenstande
W Mobel
(inkl. Bad-, Garten-, Biiromobel)
O Elektro/Leuchten/
sonst. Haushaltgerite/
UE/Musik/
Viteo/PC/Drucker/Kommunikation
Photo/Optik/Akustik
Uhren/Schmuck

Scnstiges

emQO

Zentrenkonzept
o
[ ™ J A-Zentrum

Mai 2023

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung;
Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Magnetbetriebe im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente:
e ALDI
e REWE
¢ Rossmann-Drogerie

e DM-Drogerie

Schwachen:

e Die Innenstadt von Chemnitz hat seit 2015 erhebliche Verkaufsflacheneinbuf3en hin-
nehmen missen. Die Verkaufsflachensumme der Innenstadt ist von 74.770 m2 im Jahr
2015 auf 68.315 m? zuriickgegangen (2021). Gleichzeitig sind 48 Einzelhandelsbe-
triebe weniger in der Innenstadt ansassig. Diese Entwicklung ging einher mit zuneh-
menden Leerstanden. Wie grol3 die Herausforderungen sind, hat u. a. die Schlie3ung
von Galeria Kaufhof im August 2024 belegt.

e Die Weiterentwicklung des A-Zentrums — auch einhergehend mit der angestrebten
raumlichen Erweiterung ostlich der BahnhofstraRe (Karreé am Tietz; Neue Johannis-
vorstadt) — gestaltet sich herausfordernd und nimmt mehr Zeit in Anspruch als ur-
sprunglich avisiert.

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen:

Eine der Kernzielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Chemnitz ist die Stér-
kung, Entwicklung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Ex-
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pansionsbemihungen der Einzelhandelskonzerne, der regionalen Filialisten und der Einzel-
betriebe sollten sich, ob groRflachig oder nicht, auf die Innenstadt konzentrieren. Hier ist die
Vielfalt zu starken und die Innovation und Diversifikation der Zielgruppenangebote zu férdern.

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf der Innenstadt. Diese geniel3t die erste Pri-
oritat innerhalb der Chemnitzer Standortstruktur bei der Ansiedlung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen.

Um die Handlungsleitséatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes korrekt anwenden zu
kénnen und in Festsetzungen zu Uberflhren, ist eine Zuordnung des Plangebietes in Bezug
auf die Begrifflichkeiten des Konzeptes notwendig. In diesem Sinne gilt es festzustellen:

e Das Plangebiet liegt weder ganz noch teilweise in einem zentralen Versorgungsbe-
reich.

o Das Plangebiet liegt nicht in einem Sonderstandort oder benachbart von einem sol-
chen.

e Der ehemalige ALDI-Discounter (Heinrich-Lorenz-Stral3e 39) ist nicht als Privilegierter
Nahversorgungsstandort eingestuft.

¢ Vielmehr wird der Lebensmitteldiscounter im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Kategorie der nicht-integrierten Streulagen zugeordnet.

Diese Bewertung schlagt sich in Bezug auf Bestandsbetriebe im Einzelhandels- und Zentren-
konzept insofern nieder, dass diesen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und an den
Privilegierten Nahversorgungsstandorten auch Entwicklungsmaoglichkeiten zur Standortsiche-
rung eingeraumt werden, die Verkaufsflachenerweiterungen beinhalten kénnen.

Diese Entwicklungsmoglichkeiten an bestimmten Standorten auf der einen Seite gehen auf
der anderen Seite damit einher, dass Erweiterungsbestrebungen von Betrieben mit zentren-
oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment au3erhalb der Zentren und der Privilegierten
Nahversorgungsbetriebe restriktiv zu beurteilen sind. Dadurch soll u. a. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
Rechnung getragen werden, wonach zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwi-
ckeln sind.

Unter Zugrundelegung der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Handlungsleit-
satze lassen sich fir die unterschiedlichen Sortimente folgende wesentliche Steuerungsnot-
wendigkeiten im Plangebiet ableiten:

¢ Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Plangebiet
zulassig, sofern die Sortimente zu mindestens 90 % als nicht-zentrenrelevant einzu-
stufen sind.

¢ Der (ehem.) Lebensmittelmarkt mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genief3t
Bestandsschutz. Neuansiedlungen von Lebensmittelmérkten sind aufgrund der Spezi-
fika des Plangebietes (Lage aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, Nichterfll-
lung der Anforderungen zur Einstufung als privilegierter Nahversorgungsstandort?)
restriktiv zu behandeln.

e Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ist
vor dem Hintergrund der dringend notwendigen Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche zu beschrénken.

! Die Einstufung als Privilegierter Nahversorgungsstandort erfordert u. a., dass innerhalb eines fuf3lau-
figen 700-Meter-Bereiches mindestens 4.000 Einwohner wohnhaft sind. Vorliegend sind innerhalb des
fuBlaufigen 700-Meter-Bereiches gemaR Daten des Blrgeramtes (Einwohnermelderegister) der Stadt
Chemnitz jedoch lediglich 1.601 Personen mit Haupt- oder alleinigem Wohnsitz gemeldet (Stand:
30.04.2023).
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e Sofern ein Handwerksbetrieb oder ein produzierender Betrieb auf einer deutlich unter-
geordneten Flache damit in Beziehung stehende Artikel verkaufen méchte, kann dies
innerhalb bestimmter Grenzen ermdéglicht werden (Annexhandel/Werksverkauf). Han-
delt es sich um zentrenrelevante Sortimente, darf die Verkaufsflache 150 m2 nicht tber-
schreiten.

Details der planerischen Steuerung werden im Folgenden unter dem Punkt 7 Festsetzungen
erlautert.

7. Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB, also zur Art der baulichen
Nutzung. Der Regelungsinhalt von § 9 Abs. 2a BauGB erfordert nicht die Festsetzung eines
Baugebiets im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren erfolgt, kann er — geman
§ 13 Abs. 1 BauGB - lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten. Somit erfuillt
er auch nicht die Voraussetzungen, die gemalRl § 30 Abs. 1 BauGB an einen qualifizierten
Bebauungsplan gestellt werden, d. h. es handelt sich hier um einen einfachen Bebauungsplan
geman § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher im Ubrigen (au-
Rerhalb der Einzelhandelsfestsetzungen) nach § 34 BauGB. Die Vorhaben miissen sich in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

In den Abwagungsprozess zur Festlegung der textlichen Festsetzungen sind vielféltige Be-
lange eingeflossen. Da der Bebauungsplan der Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben dient, sollen in diesem Zusammenhang das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Chemnitz 2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept, die Belange der Eigentimer,
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Belange der Wirt-
schaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung Erwadhnung finden.

Im Folgenden werden die Festsetzungen begriindet:

Festsetzung Nr. 1

Mit dieser Festsetzung wird die ,Chemnitzer Liste“ bestimmt. Diese ortstypische Sortiments-
liste legt die Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente fest. Sie enthalt drei
Kategorien, die individuell auf die Stadt Chemnitz zugeschnitten sind. Im Rahmen der Erarbei-
tung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde vor allem geprift, ob die Zuordnung der
einzelnen Sortimente unter Beriicksichtigung der aktuellen faktischen Situation sowie der stad-
tebaulichen Zielvorstellungen noch richtig und sinnvoll ist.

Die ,Chemnitzer Liste” fungiert als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt, z. B. um Ansiedlungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten in die
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste
als Grundlage fir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in aufzustellenden B-Planen.

Die aus der ortstypischen Sortimentsliste im Folgenden abgeleiteten Festsetzungen enthalten
die Begrifflichkeiten ,Kernsortimente® und ,Randsortimente®. Diese sind wie folgt definiert:

o Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment, dem Hauptsorti-
ment, bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebots und muss sich
dem Kernsortiment deutlich unterordnen (Quelle: Handlungsanleitung des S&achsi-
schen Staatsministeriums des Innern Uber die Zuldssigkeit von Grol3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen im Freistaat Sachsen vom 03.04.2008).
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e Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht insofern eine Wech-
selbezuglichkeit, als ein Randsortiment - wie schon aus dem Wortlaut ,Rand“sortiment
folgt - zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot
des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die
einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind (vgl.
OVG NRW: 7A D 108/96.NE)

Festsetzung Nr. 2

Gemald dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz unterliegen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aufgrund der fehlenden Innenstadtre-
levanz in geringerem Ausmald strengen Regulierungen. Solche Einzelhandelsbetriebe sind
auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

Die textliche Festsetzung ermdglicht auch ein ergdnzendes Angebot an zentrenrelevanten
Randsortimenten, das sich mittlerweile in den meisten Branchen etabliert hat. Um die Eigen-
dynamik dieser Sortimente zu begrenzen und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche zu schitzen, sind die zentrenrelevanten Randsortimente jedoch bezogen auf
die Gesamtverkaufsflache auf weniger als 10 % beschrénk.

Festsetzung Nr. 3

Diese Festsetzung regelt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind unzulassig. Davon
ausgenommen sind:

- Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kioske und Getrankemarkte;

- der auf dem Flurstiick 323/4 der Gemarkung Altchemnitz genehmigte und bis zum Jahr
2023 bestehende Lebensmittelmarkt. Dieser darf auf dem genannten Flurstiick bis zu
einer Verkaufsflache von max. 800 m2 erweitert bzw. auch bis zu dieser Grenze erneu-
ert werden. Das Nonfood-Randsortiment ist bis maximal 10 % der Verkaufsflache zu-
lassig.

Keinen planungsrechtlichen Restriktionen unterliegen demnach Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Kioske und Getrdnkemarkte. Deren Nennung in der Festsetzung basiert auf
§ 1 Abs. 9 BauNVO, durch den die allgemeinen Differenzierungsmdoglichkeiten der Bauge-
bietstypen nochmals einer ,Feingliederung® unterworfen werden kénnen, falls sich hierfir be-
sondere stadtebauliche Griinde ergeben, um die Vielfalt der Nutzungsarten im Plangebiet zu
mindern. Die Differenzierungen beziehen sich auf bestimmte Anlagentypen, die es in der so-
zialen und 6konomischen Realitat in Chemnitz bereits gibt.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde liegen vor, weil es spezielle Griinde gerade fir die
gegeniber § 1 Abs. 5 BauNVO noch feinere Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen
gibt. Anzufiihren ist hier das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das die Zulassigkeit von
Neuansiedlungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche daran koppelt, dass die Kriterien fir sogenannte Privile-
gierte Nahversorgungsstandorte eingehalten werden. Jedoch unterliegen Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks, Kioske und Getrankemaérkte diesem Handlungsleitsatz nicht. Das fuhrt
zu deren Zulassigkeit im Plangebiet.
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Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept geniel3en nicht integrierte Solitarstandorte fur die
Nahversorgung, also nicht-integrierte Streulagen, Bestandsschutz, der allerdings beschréankt
sein soll auf das aktuell genehmigte Maf3 und die Art der Nutzung. Die Verkaufsflache des
mittlerweile geschlossenen ALDI-Marktes lag bei ca. 688 m2,

Vorliegend ermoglicht die Festsetzung, dass der genehmigte Lebensmittelmarkt auf bis zu
800 m? Verkaufsflache erweitern kann. Dieser erweiterte Bestandsschutz resultiert aus
§ 1 Abs. 7 BauGB. Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Es liegt der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankerte 6ffentliche Belang vor, dass der
genehmigte Lebensmittelmarkt in nicht-integrierter Streulage auf dem Flurstiick 323/4 der Ge-
markung Altchemnitz lediglich Bestandsschutz ohne Erweiterungsoption genief3en soll.

Dem gegenlber steht das Eigentumsgrundrecht der von der Planung Betroffenen am Erhalt
der an ihren Flurstiicken bestehenden baulichen Nutzungsrechte.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde deshalb gepriift, ob im Interesse einer
Erhaltung der Nutzungsmaoglichkeiten des privaten Eigentums z. B. dem genehmigten Einzel-
handelsbetrieb in gewissem Umfang Mdglichkeiten zur weiteren Entwicklung im Sinne einer
Erweiterung einzuraumen sind.

Im Ergebnis der inhaltlichen Auseinandersetzung mit diesen Belangen werden dem Eigenti-
mer des Flurstiicks 323/4 der Gemarkung Altchemnitz durch eine r&umlich begrenzte Sonder-
regelung (vergleichbar zu § 1 Abs. 10 BauNVO in Baugebieten) auch fir die Zukunft Entwick-
lungsmdglichkeiten zugestanden, namlich eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes bis zu
einer Verkaufsflache von 800 m2. Bei der Festlegung der max. VerkaufsflachengrofRe wird auf
die Unterscheidung zwischen grol3- und kleinflachigem Einzelhandel abgestellt. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat in einem Leitsatz festgelegt: Einzelhandelsbetriebe sind gro3flachig im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 mz2 tber-
schreiten (vgl. BVerwG 4 C 8.05, Urteil vom 24. November 2005).

Das Uberschreiten der Schwelle zur GroRflachigkeit findet durch die festgesetzte Verkaufsfla-
chenobergrenze von max. 800 m2 nicht statt. Sie liegt einerseits gut 100 m2 Gber der geneh-
migten und bis zum Jahr 2023 durch den Lebensmitteldiscounter ALDI betriebenen Flache;
andererseits jedoch wesentlich unter dem, was der Eigentiimer anstrebt (Lebensmitteldiscoun-
ter mit 1.460 m? Verkaufsflache zzgl. Drogerie mit 600 m? Verkaufsflache).

Die Errichtung einer Drogerie ist im Plangebiet nicht zulassig. Handlungsleitend fir die Fest-
setzung sind:

e Das D-Zentrum ,Usti nad Labem® mit der dort ansassigen Drogerie soll erhalten wer-
den.

o Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept zum D-Zentrum ,Bernsdorfer StraRe“ ver-
ankerte Handlungsziel, den Branchenmix z. B. durch einen Drogeriefachmarkt zu er-
ganzen, soll im Sinne der Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches un-
terstutzt werden.

e Die Stadt Chemnitz verfolgt das Ziel, das A-Zentrum ,Innenstadt* zu erweitern und
dadurch die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs zu steigern. Konkret geht
es um die bauliche Entwicklung im Bereich der Neuen Johannisvorstadt (Bahnhof-
straRe/Ecke Augustusburger Stral3e). Fur die vorgesehene Entwicklung wurde im Jahr
2019 der Bebauungsplan Nr. 15/17 ,Neue Johannisvorstadt‘ aufgestellt. Allein im Be-
reich der Neuen Johannisvorstadt sind insgesamt rund 5.000 m2 Verkaufsflache fir
Nahversorgungsortimente vorgesehen (Vollsortimenter, Discounter, Drogeriefach-
markt). Die aktuellen Bemihungen, als Ankermieter solche Einzelhandelsbetriebe zu
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gewinnen, gilt es im Sinne der Weiterentwicklung des A-Zentrums ,Innenstadt* zu un-
terstutzen.
Festsetzung Nr. 4

Bei dieser Festsetzung geht es um die Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment.

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz ist die Ansiedlung, Er-
weiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in den A-, C- und D-Zentren zulassig.

Wie bereits dargelegt, liegt das Plangebiet weder ganz noch teilweise in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich. Im Ergebnis sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevantem Kernsortiment nicht zulassig.

Durch die Festsetzung soll dem Ziel Rechnung getragen werden, die zentrenrelevanten Sorti-
mente konsequent auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und diese damit zu stér-
ken.

Festsetzung Nr. 5

Bei dieser Festsetzung geht es darum, dass der Annexhandel/Werksverkauf ausnahmsweise
zugelassen werden kann. Annexhandel bezeichnet den Handel mit Artikeln, die mit handwerk-
lichen Dienstleistungen angeboten werden bzw. in einer Beziehung zu gewerblichen Nutzun-
gen stehen. Die Verkaufs- und/oder Ausstellungsflache ist dem Handwerks- oder produzieren-
den Betrieb deutlich untergeordnet.

Der Annexhandel/Werksverkauf ist unter den in der Festsetzung definierten Voraussetzungen
nicht allgemein zulassig, sondern kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Durch die Flachenbegrenzung bei den zentrenrelevanten Sortimenten (max. 150 m? Verkaufs-
flache) soll sichergestellt werden, dass es zu keinen negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche kommt.

Durch den festgesetzten Ausnahmevorbehalt bleibt die Entscheidung tber die Anwendung
noch offen, d. h., auch wenn die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vorliegen, besteht kein
Rechtsanspruch auf deren Erteilung. Die Entscheidung liegt vielmehr im pflichtgemafen Er-
messen des Baugenehmigungsamtes, wobei die Gewahrung einer Ausnahme auch an Aufla-
gen geknupft werden kann. Das Baugenehmigungsamt kann eine Genehmigung in Anwen-
dung der Ausnahmeregelung geman § 36 Abs. 1 BauGB nur im Einvernehmen mit der Stadt
Chemnitz erteilen.

Neben den o. g. rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung des einfa-
chen Bebauungsplans gemai § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Zusammenfassend lasst sich zu den Festsetzungen 1 bis 5 festhalten:

Die vorgenommene Einzelhandelssteuerung im Plangebiet hat fur die Erhaltung und Entwick-
lung der drei genannten zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auch fir die im Allge-
meininteresse liegende verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung, erhebliche Bedeutung.
Wahrend bei dem zentralen Versorgungsbereich D-Zentrum ,Usti nhad Labem® die Erhaltung
im Vordergrund steht, z. B. durch die Vermeidung von Leerstand, kommt bei den anderen
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beiden, dem D-Zentrum ,Bernsdorfer Stral3e” und dem A-Zentrum ,Innenstadt’, die ange-
strebte (Weiter-)Entwicklung im Sinne einer Attraktivitatssteigerung sowie raumlicher Ausdeh-
nung hinzu.

Gemall dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist bei dem D-Zentrum ,Bernsdorfer Straf3e®
eine Ergdnzung des Branchenmixes, z. B. durch einen Drogeriefachmarkt, vorgesehen.

Diese Erganzung lie3e sich auf dem Areal der ehem. Schwimmbhalle Bernsdorf verwirklichen,
deren Abriss avisiert ist.

Der Ausschluss von z. B. einem Drogeriefachmarkt im Plangebiet geht somit einher mit der
Mdglichkeit, eine solche Nutzung im zu schitzenden zentralen Versorgungsbereich D-Zent-
rum Bernsdorfer Stral3e anzusiedeln. Dort ware die betreffende Nutzung nach § 34 BauGB
bereits zulassig.

Bei dem A-Zentrum ,Innenstadt® wird neben dem Schutz auch dessen Weiterentwicklung an-
gestrebt. Dies gilt sowohl im Hinblick auf die raumliche Ausdehnung im Bereich der Neuen
Johannisvorstadt (BahnhofstralRe/Augustusburger Straf3e) als auch in Bezug auf die Steige-
rung der Attraktivitat dergestalt, dass im A-Zentrum noch weitere zentrentypische Nutzungen,
insbesondere aus dem Bereich Einzelhandel oder Dienstleistung, angesiedelt werden sollen.

Es ist moglich, die im Plangebiet ausgeschlossenen Nutzungen in dem zu schitzenden zent-
ralen Versorgungsbereich in der Innenstadt tatséchlich anzusiedeln. Die betreffenden Nutzun-
gen sind dort entweder nach § 30 oder § 34 BauGB bereits zulassig. Bezogen auf einen grol3-
flachigen Lebensmittelmarkt und eine Drogerie kann hinreichend sicher davon ausgegangen
werden, dass eine solche Ansiedlung auch tatsachlich erfolgen wird, namlich im Bereich der
Neuen Johannisvorstadt. Das entsprechende Gebaude soll im Jahr 2025 fertiggestellt werden.

Die getroffenen Beschrénkungen sind zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzungen ge-
eignet, erforderlich und angemessen.

Die Einzelhandelssteuerung stiitzt sich auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Chemnitz, das als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auch
Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden Versorgungsbereiche enthalt.

Gleichwohl wurde das Konzept fur die konkret zu treffende Planungsentscheidung lediglich als
Abwéagungsmaterial herangezogen und selbstverstandlich auch die 6rtliche Situation individu-
ell in den Blick genommen. Damit wurde dem Umstand Rechnung getragen, dass

e das private Eigentum in hervorgehobener Weise zu den abwagungserheblichen Be-
langen gehort und

¢ auch eine — wie vorliegend — nicht-integrierte Streulage eine gewisse Versorgungs-
funktion fur die Bevdlkerung erfillen kann.

Im Ergebnis wurden Festsetzungen entwickelt, durch die solche Arten von Nutzungen ausge-
schlossen bzw. beschréankt werden, die der Erhaltung oder Entwicklung der drei genannten
zentralen Versorgungsbereiche abtraglich sind.

Die Festsetzungen werden dabei fiir Teile des Bebauungsplangebiets unterschiedlich getrof-
fen. Damit wird in erster Linie 6rtlichen Besonderheiten, aber auch dem Gebot einer gerechten
Abwégung Rechnung getragen werden. So wird z. B. eine begrenzte Flachenarrondierung fiir
die nicht-integrierte Streulage des Lebensmittelmarktes auf dem Flurstiick 323/4 der Gemar-
kung Altchemnitz ermdglicht. Das verdeutlicht, dass die privaten Eigentimerinteressen in die
gebotene Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange eingestellt werden.
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Der mit der Aufstellung des Bebauungsplans verbundene hoheitliche Eingriff in das Eigen-
tumsrecht wurde durch die textlichen Festsetzungen so ausgestaltet, dass nicht jegliche Ein-
zelhandelsnutzungen unzulassig sind. Die Festsetzungen ermdglichen z. B. die Ansiedlung
von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Auch bestimmte Anlagentypen der
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind zukinftig zulassig. Es wird mit
dem Bebauungsplan auf das am wenigsten belastende Mittel abgestellt, welches in einem
ausgewogenen Verhdltnis zu dem zu erzielenden Nutzen steht. Dadurch wird dem Grundsatz
der Verhaltnismafigkeit entsprochen.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der einfache Bebauungsplan enthalt ausschlie3lich textliche Festsetzungen zur (Un-)Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen
nach 8§ 34 BauGB.

Zudem schafft die Planung sowohl fir die Stadt Chemnitz als auch fur die Grundsttuckseigen-
timer durch prazise Festsetzungen Klarheit dariiber, welche relevanten Nutzungen im Gel-
tungsbereich des betreffenden Bebauungsplans zuldssig sind oder nicht.

Insofern leiten sich die wesentlichen Auswirkungen der Planung aus den getroffenen Festset-
zungen zur Steuerung des Einzelhandels ab. Die Festsetzungen sind aus den oben beschrie-
benen Griinden restriktiv angelegt, er6ffnen aber fir bestimmte Einzelhandelsbetriebe auch
Spielraum fur die Ansiedlung oder Erweiterung.

Bezogen auf die im Plangebiet genehmigten Einzelhandelsbetriebe wirken die Festsetzungen
unterschiedlich:

Sowohl fur die genehmigte Béackerei (Lebensmittelhandwerk) als auch fir den genehmigten
Getrankemarkt erwachsen aus den Festsetzungen des Bebauungsplans keine Einschrankun-
gen. Gleiches gilt fir Imbisse; sie stellen keine Einzelhandelsbetriebe dar, sondern gehoren
zu den Schank- und Speisewirtschaften.

Bei dem genehmigten Lebensmitteldiscounter wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans gepruft, ob im Interesse einer Erhaltung der Nutzungsmdglichkeiten des privaten
Eigentums in gewissem Umfang Moglichkeiten zur weiteren Entwicklung im Sinne einer Er-
weiterung einzurdumen sind. Im Ergebnis wird dem genehmigten Lebensmitteldiscounter ein
erweiterter Bestandsschutz eingeraumt und zwar bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2.
Dadurch wird der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltene Handlungsleitsatz, nicht-
integrierten Lebensmittelmarkten keine Verkaufsflachenerweiterung zuzugestehen, nicht um-
gesetzt. Auf der anderen Seite fiihrt die Festsetzung Nr. 3 dazu, dass der Eigentliimer sein
Vorhaben, einen Lebensmitteldiscounter mit 1.460 m2 Verkaufsflache zu errichten, nicht um-
setzen kann.

Diese offenkundige Kollision zwischen den verschiedenen Belangen bedarf einer Gewichtung.
Die Gewichtung der von der Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange ist ein we-
sentliches Element der planerischen Gestaltungsfreiheit. Sie ist vorliegend — wenn auch nicht
zu 100 % — zugunsten des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Handlungsleit-
satzes ausgefallen, d. h., die zulassige Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt auf dem
Flurstiick 323/4 der Gemarkung Altchemnitz liegt zwar ca. 110 m2 Gber der bisher dort friiher
ausgeubten Verkaufsflache, aber ca. 660 m? unter der vom Eigentimer geplanten.

Die Stadt Chemnitz hat sich im Rahmen der objektiven Gewichtung fir die Bevorzugung des
einen und damit notwendigerweise fiir die Zurtickstellung des anderen Belangs entschieden.
Die Planungsentscheidung beruht auf einem dem Einzelfall gerecht werdenden Interessen-
ausgleich unter mal3geblicher Berticksichtigung des Grundsatzes der Verhéltnismafigkeit.





