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Sehr geehrter Herr Hanke,

die Stadt Leipzig beabsichtigt auf dem Gelande einer Gewerbebrache am Standort Koch-
stralke/Scheffelstralle die Etablierung eines Stadtteilzentrums mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 4.350 m?. Als Magnetbetrieb ist ein REWE-Markt mit einer Verkaufsfiache von
1.650 m? vorgesehen. Ergénzt werden soll das Angebot durch kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe (z. B. Textilien, Schuhe).

Im Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren der Stadt Leipzig ist dieser Standort sowie das
Areal des in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Bebauungsplans Nr. 370 ,Verbrau-
chermarkt am Connewitzer Kreuz* als C-Zentrum ,Connewitzer Kreuz" ausgewiesen. Laut
Zielkatalog des STEP Zentren soll das Stadtteilzentrum neben dem Schwerpunkt im kurz-
und mittelfristigen Bedarf v. a. im Bereich der Komplementarnutzungen gestérkt werden, um
damit seiner eigentlichen Funktionsvielfait {(Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit) gerecht zu werden. Insbesondere angesprochen sind hier z. B.
Blirgerblro, Post, Bankfiliale, Arztpraxen sowie Restaurants oder Cafés. Angestrebt wird
eine vielseitige Strukturierung in Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiche, jedoch nicht
eine Dominanz von Grol¥flachen.

Entgegen den selbst gesetzten Zielen der Stadt Leipzig, soll nunmehr am Standort Conne-
witzer Kreuz ein reines Einkaufszentrum ohne weitere Funktionsuntersetzung (Dienstleistun-
gen, Gastronomie, Kultur und Freizeit) mit einer Verkaufsflache von insgesamt 4.350 m? ent-
stehen, dass die Zielvorgaben des STEP Zentren in nur ungentigender Weise erfllit.

in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan (1.1 Art der baulichen Nutzung) ist die
Errichtung eines Stadtteilzentrums mit einer maximalen Verkaufsflache von 4.350 m? defi-
niert. Diese ist folgendermalten zu untersetzen: Verbrauchermarkt mit einer maximalen Ver-
kaufsfiache von 1.650 m? sowie kleinteilige Einzelhandelsbetriebe.
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Einzelhandelsituation

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Standort befindet sich das im STEP Zentren ausgewie-
sene C-Zentrum ,Karl-Liebknecht-Strafte" (KarLi) und das Nahversorgungszentrum ,Bornai-
sche Stralle”. Beide sind durch eine bandartige, strallenbegleitende Einkaufsiage gekenn-
zeichnet,

Entlang der KarLi haben sich z. T. hoch spezialisierte Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die
der Einkaufslage, verbunden mit den vertretenen Komplementarnutzungen im Bereich der
Gastronomie und der Freizeiteinrichtungen, ein besonderes Flair geben. Damit ist die KarLi
als funktionierende Geschéaftsstralle anzusehen und sollte dementsprechend auch weiter
aufgewertet und entwickelt werden.

Auch die nérdliche Bornaische Strafle konnte sich in den vergangenen Jahren — besonders
durch die noch nicht erfolgte Etablierung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen am
Standort Connewitzer Kreuz — durchaus positiv entwickeln und damit ihrer eigentlichen Funk-
tion als Nahversorgungszentrum gerecht werden.

Die in der Fortschreibung des STEP Zentren erfolgte Hochstufung der Karli als C-Zentrum
sowie der nordlichen Bornaischen Strae als Nahversorgungszentrum wirft fiir uns die Frage
der Aufrechterhaltung weiterer Einzelhandelsentwicklungen am Standort Connewitzer Kreuz
auf. Mit der geplanten REWE-Erweiterung am Standort Connewitzer Kreuz/Ost und der in
der ndheren Umgebung erfolgten Etablierung weiterer Lebensmitteldiscounter und damit
zusatzlicher 3.200 m* Verkaufsflache bezweifelt die Industrie- und Handelskammer zu Leip-
zig eine Notwendigkeit weiterer gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zur Sicherung der Nah-
versargung im Staditeil Connewitz.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche

Die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) untersuchte das geplante Vor-
haben mit einer Tragféhigkeits- und Wirtschaftlichkeitsstudie. In dessen Ergebnis wird fest-
gestellt, dass mit der geplanten Etablierung des Stadtteilzentrums am Connewitzer Kreuz
keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Insbesondere wird die Versorgung im Lebensmittelbereich als leicht unterdurchschnittlich
eingestuft. Unberlicksichtigt bleiben dabei die in Planung befindlichen Einzelhandelsbetriebe
(Neubau: Plus und Lidl sowie Erweiterung:REWE), die in Summe zusétzliche 3.200 m? Ver-
kaufsflache im Lebensmittelbereich fiir das Kerneinzugsgebiet bedeuten.

Die It. Gutachten nicht nachweisbaren negativen stadtebaulichen Auswirkungen werden v. a.
damit begriindet, dass die geplanten Einzelhandelsnutzungen einen Umverteilungswettbe-
werb von deutlich weniger als 10 % gegenlber den Einzelhandelsbetrieben im Kerneinzugs-
gebiet auslésen. Beim geplanten Lebensmitteimarkt wird It. Gutachten eine Umverteilungs-
quote von ca. 5 % in diesem Marktsegment ausgeldst.

Lt. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen vom 11.12.2006 ,ist ein aus-
schiaggebendes Kriterium, ob Funktionsstérungen der zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind, welche Verkaufsflache der jeweilige in Rede stehende Betrieb im Vergleich zu
der gesamten Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich hat. Insoweit ldsst sich kein
generell malgeblicher Prozentsatz feststellen, bei dessen Unterschreiten stets von nicht
schédlichen Auswirkungen auszugehen ist und dessen Uberschreiten stets zur Folge hat,
dass solche Auswirkungen zu verneinen sind. Welcher Prozentsatz im genannten Sinne be-
achtiiche Funktionsstérungen erwarten |asst, hangt auch von verschiedenen weiteren objek-
tiv feststellbaren Faktoren ab. Hierzu z&hlt namentlich der Abstand zwischen dem betrachte-
ten Vorhaben und dem zentralen Versorgungsbereich.
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Im Einzelfall kann auch die konkrete stadtebauliche Situation des betreffenden Versorgungs-
bereiches von Belang sein, etwa wenn er wegen bereits bestehender Leerstande in beson-
derem Male empfindlich ist gegeniiber Kaufkraftabfilissen oder wenn der auflterhalb des
zentralen Versorgungsbereiches anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb gerade auf solche Sor-
timente abzielt, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb" angeboten
werden, dessen unbeeintréchtigter Foribestand maflgebliche Bedeutung fur die weitere
Funktionsfihigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereiches hat.”

Insbesondere fir den geplanten Fachmarkt im Bereich Textilien werden It. Gutachten keine
Umverteilungswirkungen erwartet, da keine nennenswerten Wetthewerbsstrukturen im Kern-
einzugsgebiet vorhanden sein sollen. Bei einer Vor-Ort-Begehung der Industrie- und Han-
delskammer zu Leipzig wurden allein funf Textilfachgeschéfte im Bereich der stdlichen Karl-
Liebknechi-Stralle, der nérdlichen Bornaischen Stralle sowie der Wolfgang-Heinze-Stralle
erfasst.

Damit stellt die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig die Qualitat und Eignung des Gut-
achtens der GMA zur Abschéatzung stadtebaulicher Folgewirkungen in Frage. Insbesondere
die Prifung der von uns beflrchteten Verlagerung der Kundenstréme im Bereich des Con-
newitzer Kreuzes und die damit drohenden Leerstdnde sowie der Verlust der kleinteiligen
Handelsstrukturen in diesem Bereich mlssen unserer Auffassung nach immanenter Be-
standteil des Gutachtens sein.

Architektur

Zur Integration und ldentifikation des geplanten Stadtteilzentrums ist eine Offnung des Ob-
jekts nach aulien erforderlich, um die Moglichkeit zu schaffen, den umgebenden Bereich zu
starken und die vorhandene Frequenz aufzunehmen. Diese Forderung erhebt auch die Stadt
Leipzig in dem Zentrenpass zum C-Zentrum ,Connewitzer Kreuz".

Dementgegen sieht der uns vorliegende Gestaltungsplan einen in sich geschlossenen Bau-
kérper mit einem Malleingang entlang der Kochstrale und einem Parkplatzbereich entlang
der Scheffelstralle vor. Von einer Integration des Baukérpers in die umgebende Stadtstruktur
kann damit nicht gesprochen werden (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB). Insbesondere flir die Bewoh-
ner der Scheffelstralle wird der Zu- und Anlieferverkehr sowie der Parkverkehr mit einem
deutlichen Verlust an Wohnqualitat verbunden sein.

Verkehrssituation

Die Scheffel- und die KochstraRe sind im Umfeld des Plangebiets — nichi zuletzt aufgrund
des vorhandenen Kopfsteinpflasterbelags sowie der Wohnbevalkerung — als ,Zone 30" aus-
gewiesen. Uber Scheffelstralle — Windscheidstrae bzw. Kochstrake — Richard-Lehmann-
Stralie ist die Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz gegeben. Neben dem motori-
sierten Individualverkehr wird die Scheffelstrafte von mehreren Buslinien aus Richtung der
Windscheidstralie genutzt. Zudem benutzen insbesondere die Anwohner die Koch- und die
Scheffelstrale zum Parken.

Fir das geplante Vorhaben ist die Anlieferung per Lkw (iber eine Geb&udeeinfahrt in der
Kochstralle sowie die Abfahrt Gber die Scheffelstralle vorgesehen. Aufgrund der vielfaltigen
Straliennutzung durch Parken, Pkw- und Busverkehr, Radfahrer sowie kiinftig auch verstarkt
Lastkraftwagen sind Konflikte nicht auszuschlielen. Die Schaffung von Parkmdglichkeiten
(ca. 50 Stellplatze auf dem Parkplatz und ca. 100 Stellplétze in der Tiefgarage) wird die
Parksituation fir die Anwohner nicht verbessern, sondern nicht zuletzt durch das steigende
Verkehrsaufkommen eher verschlechtern. Zu beriicksichtigen sind auch die notwendigen
Parkmdglichkeiten der HTWHK sowie der Besucher des Werks |l
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Das bestehende Parksystem kann durch die entsprechenden Platzbedirfnisse der Verkehrs-
tréger kaum aufrechterhalten werden. So muss beispiglsweise ausreichend Raum fir die
geplante Lkw-Zu- und Ausfahrt vorhanden sein. Der Begegnungsfall Bus/Lkw wére kiinftig
auch nicht auszuschlielen. Der Wegfall des bestehenden Buswarteplatzes am Knoten
Kochstrale/Scheffelstralle bedeutet eine Verlagerung zu einem Standort in der Umgebung
mit dhnlichem Platzbedarf und somit wiederum einen Verlust anderweitig nutzbarer Ver-
kehrsflache. Zudem benétigen die Anwohner weiterhin Stellflachen fur ihre Pkw in wohnna-
her Umgebung. Um mégliche Parkkonflikte zwischen den Anwohnern und den Nutzern der
geplanten Einkaufsmall auszuschliellen, bietet sich die Ausweisung von Anwohnerparkfla-
chen an.

Aufgrund der Lage des Plangebiets sind teilweise gréfiere Héhenunterschiede vorhanden.
Bei den Verkehrsfldchen sind deshalb Rampen ausgewiesen. Eine gefahrlose Befahrbarkeit
dieser Rampen unter allen Witterungsbedingungen ist zu sichern.

Mit der Entwicklung des Bereiches am Connewitzer Kreuz (Ost- und Westseite) als
Stadtteilzentrum sowie den beiden im Bau bzw. in Planung befindlichen l.ebensmittel-
Discountern Plus an der Bornaischen StraBe sowie Lidl an der Windscheidstrale wer-
den insgesamt ca. 7.500 m? Verkaufsfliche neu entstehen. In dessen Folge befiirchtet
die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig eine Umlenkung der Kundenstrome, die
die in den vergangenen Jahren positiven Entwicklungen der Handelsstrukturen im
Bereich der Karl-Liebknecht-StraRe, der Bornaischen StraBe und der Wolfgang-
Heinze-Strafe konterkarieren und in Folge einen Qualitéitsverlust fiir die Stadtteilkultur
in Connewitz bedeuten. Dies bestitigte uns auch eine Befragung der Einzelhdndler
vor Ort, bei der 19 von 28 befragten Einzelhdndiern dem Vorhaben negativ gegeniiber-
stehen.

Zur weiteren Zusammenarbeit stehen wir Ihnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen Griiften

7

Rita Fleischer
Stellv. Hauptgeschaftsfihrerin
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