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Problembeschreibung/Begriindung:

Mit der Neuaufstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt wurde im
September 2015 die BBE GmbH beauftragt.

Die Stadt Eilenburg verfligt seit dem Jahr 2005 Uber ein Konzept zur Einzelhandels- und
Standortentwicklung, das sich als Steuerungsinstrument bewahrt hat. Auf dessen
Grundlage wurde u.a. die Innenstadtentwicklung, insbesondere die Kornmarktbebauung
realisiert.

Die dynamische Einzelhandelsentwicklung im allgemeinen und speziell auch in Eilenburg
sowie die Anderung von rechtlichen Anforderungen und stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen erforderten letztendlich die Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes.
Entscheidend war hierbei die Novellierung des Baugesetzbuches 2007. Die Notwendigkeit
eines konzeptionellen Handlungsrahmens fiir die Entscheidungstrager der Stadt und der
Investoren resultiert aus der Dynamik eines, insbesondere durch Lebensmittelmarkte
forcierten Standortwettbewerbs. Die Entwicklung einer zukunftsfahigen Einzelhandels-
struktur soll stadtebaulich vertretbar sein und eine nachhaltige stdadtebauliche Qualitat
gewahrleisten.

Das Einzelhandelskonzept selbst hat dabei keine rechtliche AuBenwirkung, es kann als
informelle Planung kein Baurecht schaffen oder aufheben, aber es ermdglicht eine
stadtebauliche  Beurteilung  strukturrelevanter Einzelhandelsvorhaben und st
insbesondere eine wichtige Grundlage filir die Rechtfertigung der einzelhandelsbezogenen
Bauleitplanung. AuBerdem hat es Bedeutung flr die sachgerechte Abwagung der Belange
von Grundstlickseigentimern und Betriebsinhabern, ermdéglicht eine vorausschauende
Gesamtplanung, die Entwicklungsperspektiven und Spielrdaume flr einen fairen Wett-
bewerb aufzeigt. Es fordert die politische Konsensbildung und entlastet die Stadt von
Einzelfallentscheidungen, ermdglicht Berechenbarkeit und Transparenz stadtischer
Entscheidungen und schafft dadurch Planungs- und Investitionssicherheit auch fir die
privaten Akteure, insbesondere flir den Einzelhandel in den Zentren.

Im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen Einzelhandelskonzeptes wurden zwei Arbeits-
kreissitzungen durchgefihrt. An der ersten Sitzung nahmen Vertreter der IHK zu
Leipzig, der Landesdirektion Sachsen (Leipzig) und des Regionalen Planungsverbandes
Leipzig-Westsachsen teil. Die entsprechenden Stellungnahmen wurden bei der Uber-
arbeitung des Konzeptes berticksichtigt.

Die zweite Sitzung diente der Vorstellung des Konzeptes in der Verwaltung, flr Vertreter
des Gewerbe- und Tourismusvereins sowie der EWV GmbH als Hauptvermieter der
Einzelhandelsflachen im Innenstadtzentrum.

Eine dritte Informationsveranstaltung fand am 01.03.2016 fir die Einzelhandler der Stadt
Eilenburg statt.

Im Verlauf der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde bekannt, dass nun auch
der vorhandene Aldi-Markt seine Verkaufsflache auf vorerst 1.000 m2 (perspektivisch
1.200 m?2), verbunden mit einem Standortwechsel von der StraBe der Jugend in das
Bebauungsplangebiet Nr. 32 ,Kospaer LandstraBe/Bergstrae™ hinein, erhéhen will.

Die bereits seit langerem bekannte Absicht der Standortverlagerung war von Aldi bisher
an eine direkte ErschlieBung von der S 11 (Kospaer LandstraBe) gekoppelt. Diese wurde
nun endgliltig vom Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr versagt.

Aldi halt trotzdem am Standort fest, akzeptiert nun die verkehrstechnische ErschlieBung
iber die BergstraBe und forciert die Anderung des genannten B-Planes.

Aus diesen Grinden ist das Einzelhandelskonzept hinsichtlich der geplanten Erweiterung
der Verkaufsflache des Aldi-Marktes auf 1.000 m2 zu erganzen. Eine Erweiterung um
zusatzliche 200 m2 Verkaufsflache ist zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen einer
Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen.

Die Untersuchungsergebnisse als Ergdnzung des Konzeptes werden dem
Stadtrat als Tischvorlage ilibergeben.
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Fir die Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten gibt es kein formliches Verfahren.
Mit der Information der zustandigen Behdrden und Vertreter des Einzelhandels erfolgte
eine angemessene Beteiligung an der Entstehung der Konzeption.

Mit der Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes werden die entsprechenden
Aussagen im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) unwirksam. Diese sind bei der nachsten
Anderung des FNP zu beriicksichtigen.

Anlage
Einzelhandelskonzept vom 01.02.2016

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

Mit Beschluss Nr. 76/2015 vom 07.09.2015 wurden die Beauftragung des
Einzelhandelskonzeptes und die Bearbeitung durch die BBE GmbH durch den Stadtrat
beschlossen. Die Kosten in Hohe von 10.948,- € fir die Erstellung des Konzeptes waren
im Haushalt 2015 geplant.

Die Kosten flir eine zusatzliche Prasentation inkl. Reisekosten in HOhe von 565,25 €
sowie fur die Erganzung des Konzeptes (Aldi) in H6he von 571,20 € sind im Haushalt
2016 dargestellt.

Gremium Abstimmungsergebnis

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die GroRRe Kreisstadt Eilenburg beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, mit
der Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Die schriftliche Beauftragung erfolgte per
Schreiben vom 09.09.2015.

Die Stadt Eilenburg verfiigt seit dem Jahr 2005 lber ein Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwick-
lung, erarbeitet von der BBE Unternehmensberatung GmbH (2010 fusioniert zur BBE Handelsberatung
GmbH). Das Einzelhandelskonzept hat sich als Steuerungsinstrument bewahrt, auf dessen Grundlage wur-
den Ansiedlungsinteressen bzw. Standorterweiterungen und —verlagerungen bewertet und planungsrecht-
lich abgesichert. Pragnant ist die erfolgte Innenstadtentwicklung mit der Bebauung des Marktplatzes.

Die angestrebte Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes resultiert zum einen aus einer dynamischen
Einzelhandelsentwicklung, die sich auch in aktuellen Planvorhaben und Standortentwicklungen widerspie-
gelt, zum anderen haben sich rechtliche und stadtebauliche Rahmenbedingungen geandert.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber den Kommunen ein Instrumentarium in die
Hand gegeben, das die kommunale Steuerung des Einzelhandels vereinfachen aber auch eine rechtssiche-
re Bauleitplanung erméglichen soll. Die Einzelhandelsentwicklung bewegt sich dabei im Spannungsfeld zwi-
schen veréanderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen. Die Notwendigkeit
eines konzeptionellen Handlungsrahmens fir kommunale Entscheidungstrager und Investoren resultiert aus
der Dynamik eines, inshesondere durch Lebensmittelmarkte, forcierten Standortwettbewerbs. Aber auch
Veréanderungen im Nachfrageverhalten und der Nachfragestruktur erfordern einen Handlungsleitfaden fr
die Entwicklung einer zukunftsfahigen Einzelhandelsstruktur. Letztere sollte mit den stédtebaulichen Ziel-
vorstellungen von Eilenburg korrespondieren, um eine nachhaltige stadtebauliche Qualitat und Versorgung
fur die Bevolkerung zu gewdahrleisten.

Die Dynamik des Einzelhandels setzt sich auch in Eilenburg weiter fort. Der dezentrale Einzelhandelsstand-
ort ,Schondorfer Mark" hat mit der SchlieBung des Marktkauf-SB-Warenhauses einen erheblichen Bedeu-
tungsverlust erlitten. Parallel soll ein neues Sondergebiet auf dem Gelande eines ehemaligen Kraftwerks fur
einen Lebensmittelvollsortimenter und einen Fachmarkt ausgewiesen werden. Diese Entwicklungen sind mit
den prioritéren Zielen einer Sicherung und qualitativen Weiterentwicklung der Innenstadt als zentralen Ver-
sorgungsbereich, dem Schutz von Nebenzentren sowie die Stabilisierung und qualitative Sicherung der
Nahversorgungsstrukturen in Einklang zu bringen.

Die Aufgabe umschliel3t eine Gesamtbetrachtung aller Einzelhandelsstandorte Eilenburgs. Die Neuaufstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Eilenburg zeigt die Rahmenbedingungen und Handlungsstra-
tegien einer zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur
Erreichung verbundener stadtebaulicher Ziele auf. Inhaltliche Schwerpunkte bilden:

m  Analyse zur Angebots- und Nachfragesituation und zur aktuellen Kaufkraftbindung des Eilenburger
Einzelhandels als Basis zur Ermittlung von Entwicklungspotenzialen,

m  Uberpriifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentrenstruktur mit raumlicher und funktiona-
ler Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

Uberpriifung der ,Eilenburger Sortimentsliste*,
Sicherung der Nahversorgung in den Stadtgebieten.

Die praxisnahe Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird durch einen Handlungsleitfaden
gewahrleistet, der das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die Ubereinstim-
mung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Leitlinien bilden eine Grundlage fur transparen-
te und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext der ortsspezifi-
schen Eilenburger Liste wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorha-
ben, Erweiterungsabsichten oder Standortverdnderungen gewahrleistet.
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Eine stédtebaulich vertragliche Entwicklung ist keinesfalls als statisch zu betrachten, sondern sollte auch
potenzielle Entwicklungschancen des Einzelhandels einschlieRen. Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist letzt-
lich, die Rahmenbedingungen fiir eine wettbewerbsfahige und zukunftsfahige Ausrichtung des Eilenburger
Einzelhandels zu schaffen. Mittels einer aktiven, stadtebaulich vertraglichen Investitionspolitik im Bereich
des Handels wird eine nachhaltige Starkung der Kaufkraftbindung und Zentralitat des Mittelzentrums Eilen-
burg angestrebt.

Die Analyse baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen und empiri-
schen Untersuchungen auf:

Betriebsstattenerhebung

Die Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes baut auf die aktuelle Einzelhandelsdaten des
Handelsflacheninformationssystems (HAFLIS) des Freistaates Sachsen auf, erganzt durch eine qualitative
Bewertung des Einzelhandelsbesatzes inshesondere in den zentralen Versorgungsbereichen, Nahversor-
gungs- und Erganzungsstandorten. Diese schliel3t das Angebotsniveau der Bestandsbetriebe, deren wirt-
schaftliche Einschatzung, die Funktion von Magnetbetrieben sowie ergadnzende Nutzungen vor Ort (Gastro-
nomie, Dienstleistungen, etc.) ein. Diese Betriebsstattenerhebung wurde zum Stichtag 10. Oktober 2015
abgeschlossen.

Die Verkaufsflachen der Betriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt auch fur Mehrbran-
chenanbieter. Fur alle Betriebe wurde unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie
branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Aktuelle Planvorhaben sind in Abhangigkeit ihrer Realisierungswahrscheinlichkeit in die Analyse der Ange-
botsstrukturen eingebunden.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berticksichtigen Unterlagen der
Stadt Eilenburg bzw. des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fir die Berech-
nung der Nachfragesituation in der Stadt Eilenburg stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-
Research dar.

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:
m Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen (LEP 2013)
m Regionalplan Leipzig, Westsachsen 2008

m Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Entwurf fir das Verfahren nach 8 9 ROGi.V. m. § 6
Abs. 1 S&chsLPIG (Stand: 29.05.2015)

Stadtentwicklungsstrategie Sachsen 2020, Staatsministerium des Innern vom 23.Juli 2010
Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwicklung in der Stadt Eilenburg, 2005
Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Eilenburg

Statistische Daten der Stadt Eilenburg und des Statistischen Landesamtes
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Eilenburg

2.1. Regionale Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Eilenburg liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen, in nordéstlicher Richtung ca. 20 km entfernt vom
Oberzentrum Leipzig. Naturrdumlich ist die Stadt Eilenburg stidlich der Dubener Heide im Flusstal der Mul-
de gelegen. Die Mulde flie3t durch die Stadt und teilt das Stadtgebiet.

Die Stadt Eilenburg ist GroRRe Kreisstadt und verfigt aktuell tiber 15.396 Einwohner.

Entsprechend des verbindlichen Landesentwicklungsplans 2013 des Freistaates Sachen nimmt die Stadt
Eilenburg die Funktion eines Mittelzentrums wahr.? GemaR LEP 2013 sollten Mittelzentren als regionale
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen
Raums gesichert und gestarkt werden.?

Aus der zentral6rtlichen Bedeutung erwachsen Eilenburg Versorgungsfunktionen, die sowohl fur die eigene
Wohnbevolkerung als auch fiir den zugewiesenen Mittelbereich gelten. Diesem sind die Kommunen Bad
Diben, Doberschiitz, Laul3ig, Jesewitz und Zschepplin zugehorig. Gemeinsam verfiigen die Kommunen
Uber ein Potenzial von ca. 21.700 Einwohnern. Die Stadt Bad Diben und die Gemeinde Jesewitz sind
Uberschneidungsbereiche mit benachbarten Mittelbereichen (Bad Dilben = Uberschneidungsbereich mit
dem Mittelbereich Delitzsch; Jesewitz = Uberschneidungsbereich mit dem Mittelbereich Leipzig). Die nach-
folgende Karte 1 gibt einen detaillierten Uberblick zu den raumlichen Verflechtungen.

Karte 1: Mittelbereich des Mittelzentrums Eilenburg geman LEP Sachsen 2013*

Witsnterg Legende

- Eilenburg, Stadt / Mittelzentrum
Anhalt-Bitterfeld [ Gemeinden im Mittelbereich

|~~] Gemeinden im Uberschneidungsbereich

I:l Landkreise
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15.396 Ew.
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Bad Diben, Stadt
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10.951 Ew.

7/ Jesewnu 1
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Leipzig, Stadt,
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Kartengrundiage © 2012, Nexiga, Esri Basemaps 0 25 5 10

Stand 30. April 2015, Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis der Zen-
susdaten vom 9. Mai 2011

2 Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7

vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7

Mittelbereich gemaf Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Karte 2 Mittelbereiche, Bearbeitung BBE
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Die Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion wird durch die regionale Lage im Spannungsfeld
gleichrangiger bzw. Ubergeordneter zentraler Orte gepréagt. Administrativ liegt die Kommune im Stadtefunf-
eck aus dem Mittelzentrum Wurzen (13 km Luftlinie), dem Mittelzentrum Torgau (28 km Luftlinie), dem
Grundzentrum Bad Duben (15 km Luftlinie), dem Mittelzentrum Delitzsch (20 km Luftlinie) und dem Ober-
zentrum Leipzig (21 km Luftlinie).

Karte 2: Zentraldrtliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung Eilenburgs °
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Besonders intensive Verflechtungsbeziehungen zeichnen sich zum Oberzentrum Leipzig ab, sowohl durch
die raumliche Nahe als auch die infrastrukturelle Anbindung. Die Ausstrahlung leistungsfahiger Einzelhan-
delsstandorte (u.a. EKZ Paunsdorf Center im Osten von Leipzig - ca. 20 km entfernt, Innenstadt von Leipzig
- ca. 25 km entfernt) lassen Uberdurchschnittlich starke Kaufkraftabflisse erwarten. Daruber hinaus begren-
zen auch leistungsfahige Agglomerationen in den Mittelzentren Delitzsch und Torgau das potenzielle Ein-
zugsgebiet des Eilenburger Einzelhandels (vgl. Abschnitt 2.2).

Die regionale Verkehrsanbindung Eilenburgs gewahrleisten die beiden Bundesstralen B 107 und B 87, die
als Umgehungsstrafl3en im Suden (B 87) und im Westen (B 107) der Stadt verlaufen.

Die BundesstralRe B 87 fuhrt in West-Ost Richtung aus Leipzig kommend tber Eilenburg und Torgau weiter
nach Frankfurt (Oder). Am stidwestlichen Stadtrand wird sie durch die Bundesstral’e B 107 gekreuzt, die
von Wurzen kommend in ndrdlicher Richtung tber Bad Duben weiter nach Dessau-Rof3lau verlauft.

Aufgrund der giinstigen randortlichen Trassierung, dem Status als wichtige regionale und tiberregionale

Verbindungsstral3en sowie der Funktion der B 87 als Autobahnzubringer zur nachstgelegenen Anschluss-
stelle Leipzig-Nordost an die BAB 14 unterliegt die Kapazitat der Bundesstral3en einer hohen Auslastung.
Weiterhin ist Eilenburg durch Staats- und Kreisstra3en an das landliche Umfeld angebunden, so dass auf-

TAUCHA

Machern

IERSEBURG

®  Quelle: Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Entwurf fur das Verfahren nach § 9 ROG i. V. m. § 6 Abs. 1 SachsLPIG (Stand:
29.05.2015), Karte 1 Raumstruktur (Ausschnitt)
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grund der Bundelung dieser Verkehrswege die Stadt einen Verkehrsknotenpunkt fur eine ganze Region
darstellt.

Innerorts stellt die Achse BergstralRe - Leipziger und Torgauer Stral3e - Ziegelstrale — Torgauer Landstral3e
die wichtigste Hauptverkehrsachse dar, welche die Stadtteile in Ost-West-Richtung verbindet und durch die
Innenstadt fuhrt.

Eine gute Erreichbarkeit Eilenburgs sichert zudem auch der Anschluss an die Bahnverbindungen im Regio-
nalverkehr mit den Strecken Leipzig - Falkenberg - Cottbus/Hoyerswerda und Halle - Eilenburg sowie an
das S-Bahnnetz Mitteldeutschland (S-Bahnlinie 4). Letztere bietet tiber den Leipziger City-Tunnel eine
schnelle Anbindung an die Leipziger Innenstadt.

Eilenburg verfugt Uber zwei Bahnhofe, der Bahnhof Eilenburg liegt in direkter Anbindung tber Rinckartstra-
e / BahnhofstraRe ca. 850 Meter sidlich vom Marktplatz entfernt, der Bahnhof Eilenburg-Ost an der Ost-
bahnhofstral3e.

Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV wird im Rahmen des Mitteldeutschen Verkehrsver-
bundes (MDV) Uber zwei Linien des Stadtbusses (Linie A und Linie B) sichergestellt, weitere Regionalbusli-
nien fihren in umliegende Gemeinden.

Somit existieren sehr gute verkehrliche Verbindungen sowohl innerhalb von Eilenburg als auch zwischen
dem Stadtgebiet und den Kommunen des Umlands. Sie begunstigen enge raumlich-funktionale Verflech-
tungen.

Die Starkung mittelzentraler Funktionen im Kontext mit der Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandels-
standortes Eilenburg sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung. Der Steuerung zukinftiger Entwick-
lungen im Einzelhandel wird eine bedeutende Stellung in der Stadtplanung eingerdumt. Auch vor dem Hin-
tergrund eines tendenziell riicklaufigen Einwohnerriickgangs (vgl. Abschnitt 3.1) sind Fragen der Standort-
verteilung des Einzelhandels fir die Zukunftsfahigkeit der Stadt von besonderer Relevanz.
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2.2.  Einzugsgebiet des Eilenburger Einzelhandels

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsfunktionen fiir das
Mittelzentrum. Die tatséchlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland héangt jedoch sehr stark vom
Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Aus-
gabevolumen und der Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt
sich erfahrungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage.

Unter diesen Pramissen sind fir die Einzugsgebietsabgrenzung des Eilenburger Einzelhandels folgende
Aspekte maf3geblich:

m Die regionale Lage im Spannungsfeld gleichrangiger bzw. tGibergeordneter zentraler Orte, insbeson-
dere die starke Ausstrahlung des Oberzentrums Leipzig, aber auch der Mittelzentren Delitzsch, Wur-
zen und Torgau, wirkt begrenzend auf die zu erzielende regionale Kundenbindung.

m Der Mittelbereich weist eine deutliche Nord-Ausdehnung auf, in welchem auch verstarkt die regiona-
len Versorgungsfunktionen wahrgenommen werden.

m Esist jedoch davon auszugehen, dass das Grundzentrum Bad Diiben als Uberschneidungsbereich
mit dem Mittelbereich Delitzsch nur einer begrenzten Kundenbindung an den Eilenburger Einzelhan-
del unterliegt, neben der Eigenbindung vor Ort unterliegt Bad Duben starker der Ausstrahlung des
Mittelzentrums Delitzsch und des Oberzentrums Leipzig.

m Insidlichen Umlandregionen ist ebenso von einer starkeren Kundenorientierung auf Leipzig auszu-
gehen. Der unmittelbar an der siidéstlichen Gemarkungsgrenze von Eilenburg beginnende Mittelbe-
reich Wurzen lasst zumindest in der Nachbargemeinde Thallwitz Wechselwirkungen erwarten.

m Der Bedeutungsverlust des peripheren Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark” durch Schlie-
Bung des SB-Warenhauses in 2014 fihrte zu einer ricklaufigen regionalen Kundenbindung.

m Die Pendlerstrome, insbesondere in die Stadt Leipzig als Arbeitsort, wirken verstarkend im Sinne ei-
nes Kaufkraftabflusses. Generell stellen Ein- und Auspendler eine fir den Einzelhandel bedeutende
GroRRe dar. Da sich Beschaftigte tagstuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend ver-
sorgen, kommt diese Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem
Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten konnen dabei die Kaufkraft verstarkt an einen
Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Eilenburg betragt 2.969. Dagegen liegt die Zahl der
Auspendler bei 3.696 wodurch sich ein negatives Pendlersaldo von -727 ergibt. Zurtickzufiihren ist
dies insbesondere auf die Verflechtungen mit dem Oberzentrum Leipzig. °

Es ist festzuhalten, dass der Mittelbereich im Wesentlichen das Einzugsgebiet des Eilenburger Einzelhan-
dels abbildet. Nachfolgende Karte stellt den raumordnerischen Mittelbereich und die zu erwartende Kun-
denorientierung auf Eilenburg gegeniiber. Die eingebundenen Zentralitatskennziffern” der zentralen Orte
unterstreichen die bisherigen Aussagen zur regionalen Kundenorientierung. Neben dem Oberzentrum
Leipzig mit einer Zentralitatskennziffer von 108,0 weisen auch die Mittelzentren Delitzsch (115,6), Wurzen
(121,9) und Torgau (129,0) im Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse auf. Selbst das Grundzentrum Bad Diiben
erzielt eine saldierte Nachfragedeckung bzw. geringe Zuflisse.

Die Uberregionale Bedeutung der Stadt Eilenburg spiegelt sich in der Zentralitatskennziffer von 116,4 wider.
Im Saldo von Zu- und Abflissen generiert der Einzelhandelsstandort Eilenburg aktuell einen Kaufkraft-
zufluss in H6he von rd. 7,3 Mio. €. (vgl. Abschnitt 4.3)

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Eilenburg missen sich zunéachst an den
spezifischen ortlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rahmenbedingungen

& Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendler-
daten, 30.06.2014, Bundesagentur fir Arbeit

" Quellen: BBE!CIMA!MB-Research Zentralitdtskennziffern 2015 fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern, zzgl. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Bad Duben, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Grof3e Kreisstadt Torgau
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der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 3.1) und der Handelsentwicklung (vgl. Ab-
schnitt 4) zu beriicksichtigen sind.

Karte 3: Mittelbereich und Einzugsgebiet des Eilenburger Einzelhandels
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2.3.  Siedlungs- und Standortstruktur innerhalb des Stadtgebietes

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind eng mit der Siedlungsstruktur verkntpft. Deshalb soll zu-
nachst die Struktur des Stadtraumes im Kontext zu Standort- und Versorgungsstrukturen des Einzelhandels
analysiert werden.

Das Mittelzentrum norddstlich von Leipzig gliedert sich neben den kernstadtisch gepragten Stadtteilen Ei-
lenburg-Berg, Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost in die peripheren Ortsteile Behlitz, Hainichen, Kospa,
Pressen, Wedelwitz und Zschettgau.

Die Stadtteile Mitte, Ost und Berg, die auch den Bevélkerungsschwerpunkt bilden, sind jeweils durch eine
topographische Zasur (Mulde, Muhlgraben) voneinander getrennt. Infolge ihrer historischen stadtebaulichen
Entwicklung haben die drei Stadtteile ihren eigenen Charakter. Diese Teilung des Stadtgebietes ist auch in
den Versorgungsstrukturen nachvollziehbar, jeder Stadtteil verfiigt tber einen eigenen zentralen Versor-
gungsbereich.

Der westliche Stadtteil Berg ist durch Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt, verwie-
sen sei insbesondere auf das Wohngebiet ,An der Leipziger H6he", welches weitere Entwicklungsmaglich-
keiten bietet. Der Siedlungskern liegt um den Burgberg, welcher als Kultur-, Erholungs- und Erlebnisbereich
entwickelt wird.
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Die Einzelhandelssituation im Stadtteil Eilenburg-Berg ist auf Grundversorgung ausgerichtet. MaRgeblicher
Einzelhandelsstandort ist das im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 ausgewiesene Nahversor-
gungszentrum Grenzstral3e mit einem REWE-Supermarkt als Kernanbieter.

Der Stadtteil Eilenburg-Mitte erstreckt sich vom Mihlgraben als westliche Grenze bis zum Verlauf der
Mulde im Osten. Die Konturen der historischen Altstadt zeigen sich in der Verknipfung von modernen Bau-
ten und restaurierten, denkmalgeschitzten Gebauden, die fir die Wiederbelebung des urbanen Stadtkerns
stehen. Das historische Rathaus mit dem davor liegenden Marktplatz und der angrenzenden Nikolaikirche
bildet den Mittelpunkt des Altstadtrings, der umschlossen wird von Nordring und Dr.-Kulz-Ring.

Die Innenstadt von Eilenburg als einzelhandelsfunktionales Hauptgeschéaftszentrum erstreckt sich tber
Leipziger Stral3e, Torgauer Stral3e, Marktplatz, Kornmarkt sowie Breite Strae und Teile der darauf zulau-
fenden Straf3en. Dieser Innenstadtbereich ist im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 als A-Zentrum
ausgewiesen. Der bandférmige Verlauf des Hauptgeschéaftszentrums bedingt eine differenzierte Bewertung
als Einzelhandelsstandort. Die, aufbauend auf das Einzelhandelskonzept 2005, erfolgte Innenstadtentwick-
lung mit der Bebauung des Marktplatzes, fuhrte zur Verdichtung der Angebotsstrukturen und zur Herausbil-
dung eines zentralen Magnetstandortes. Positiv hervorzuheben ist die Verbindung von Handel, Wohnstand-
ort und anderweitig Frequenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern
(Banken, Reisebiro etc.), die die Urbanitat des Standorts und die Multifunktionalitit eines zentralen Versor-
gungsbereiches untersetzen.

Der Stadtteil Eilenburg-Ost bildete sich aus dem friiheren Dorf Kiiltzschau im Wesentlichen durch Wohn-
gebiete mit Blockbebauung in den 60-er, 70-er und 80-er Jahren heraus. Diese Bebauung sowie groliere
Gewerbegebiete pragen auch heute das Bild des Stadtteiles, weiterhin finden sich auch Eigenheimsiedlun-
gen. GroéRere Gewerbeflachen sind das Industrie- und Gewerbegebiet ,Eilenburg-Nordost“ und das Indust-
rie- und Gewerbegebiet ,Kunststoffcenter am ECW Wasserturm". Letzteres grenzt an den Stadtteil Eilen-
burg-Mitte, bildet im engeren Sinne eine geographische Mitte der Stadt. Die verfligbaren Flachenpotenziale
sollen zukunftig zur starkeren Integration von Handelsfunktionen in das Stadtgebiet genutzt werden. In den
bisherigen Einzelhandelsstrukturen des Stadtteiles hoben sich die beiden Standortschwerpunkte eines
Stadtteilzentrums Puschkinstral3e und des peripheren Sondergebietes ,Schondorfer Mark® ab. Der gesamte
Verlauf der PuschkinstraRe wurde stadtgestalterisch als einheitliches, zusammenhangendes Zentrum ent-
wickelt, welches Wohnen mit Handel, Gastronomie und Dienstleistung verknipft. Einzelhandelsnutzungen
finden sich verstarkt im &stlichen Teilbereich. Das Sondergebiet ,Schondorfer Mark® erwies sich mit einem
SB-Warenhaus und einem Baumarkt bisher als regional ausstrahlender Einzelhandelsstandort mit mittel-
zentralen Funktionen. Seit SchlieBung des SB-Warenhauses im Jahr 2014 ist ein erheblicher Bedeutungs-
verlust zu konstatieren, die bisherigen peripheren Funktionen sollen im Rahmen einer stadtebaulich geziel-
ten Einzelhandelsentwicklung zukinftig in das Stadtgebiet eingebunden werden.
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis
2025

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevdlkerungsentwicklung

Ende April 2015 lebten in der Stadt Eilenburg 15.396 Einwohner. Insgesamt verfiigt der mittelzentrale Ver-
flechtungsbereich tber ein Potenzial von 37.087 Einwohnern, wovon allerdings 10.952 Einwohner in Ge-
meinden leben, die Uberschneidungen mit anderen mittel- bzw. oberzentralen Verflechtungsbereichen auf-
weisen. Das Stadtgebiet von Eilenburg umfasst einen Anteil von 41,5 % des gesamten Bevilkerungspoten-
zials im Mittelbereich. Bis auf die Stadt Bad Dilben mit 7.964 Einwohnern verzeichnen die weiteren, zum
mittelzentralen Verflechtungsbereich zugehérigen Gemeinden, deutlich geringere Einwohnerzahlen, wie der
Tabelle 1 zu entnehmen ist, ein klarer Hinweis auf die relativ geringe Besiedlungsdichte im Einzugsgebiet
der Stadt Eilenburg.

Die nachfrageseitige Absicherung fiir ein zukunftsfahiges Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir
die Stadt Eilenburg bedarf neben der Bindung 6rtlicher Kaufkraft auch einer stérkeren Abschdpfung des re-
gionalen Kaufkraftpotenzials.

Den Kaufkraftzuflissen aus der nordlichen Region und Wechselwirkungen mit stidlich angrenzenden Ge-
meinden, stehen die Kaufkraftabflisse, vordringlich in das Oberzentrum Leipzig, gegeniber. Der Mittelbe-
reich stellt unter diesem Gesichtspunkt ein maximales, jedoch nur teilweise erschlieBbares Kaufkraftpoten-
zial fUr Eilenburg dar.

Tabelle 1: Einwohner im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Eilenburg (Stand 30.04.2015)°

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Ubersicht

einzelhandels-

Einwohner relevante

Kaufkraft 2015
Stadt Eilenburg 15.396 85,98
Gemeinden im Mittelbereich Eilenburg: 21.691 88,99

Mittelbereich Eilenburg gesamt

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Gemeindeebene
einzelhandels-

Gemeinde Einwohner relevante
Kaufkraft 2015

Stadt Eilenburg 15.396 85,98
Gemeinden im Mittelbereich Eilenburg:

LauRig 3.798 85,23
Doberschiitz 4.076 89,60
Zschepplin 2.866 87,96
Jesewitz 2.987 94,70
Bad Diuben 7.964 88,71

8 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevolkerung des Freistaates Sachsen jeweils am Monatsende ausge-

wabhlter Berichtsmonate nach Gemeinden (Stand 30.04.2015), BBE-Berechnungen, BBE!CIMA!MB-Research
9
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eilenburg aus dem Jahr 2005 verwies auf eine stetig ricklaufige Be-
volkerungsentwicklung im Zeitraum 1999 bis 2004. Mit den Ergebnissen des Zensus 2011 wurde die Ein-
wohnerzahl der Stadt Eilenburg um 653 Einwohner nach unten korrigiert.9 Seit Ende 2011 zeigt sich die
Entwicklung zwar noch riicklaufig, jedoch in deutlich abgeschwachter Auspragung. Die aktuellen Daten vom
April 2015 zeigen sogar eine Stagnation gegentiber Ende 2014.

Damit fugt sich die Stadt Eilenburg in eine regionale Entwicklung des Landkreises Nordsachsen ein, in den
weiteren Gemeinden des Mittelbereiches war der Riickgang nur geringfligig starker. (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Eilenburg im regionalen Vergleich
Stadt Eilenburg Gemeinden im Mittelbereich Landkreis Nordsachsen
Stand Einwohner EnthckIyng Index Einwohner Entwmklyng Index Einwohner EnthckIyng Index
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

31.12.2011 15.681 100,0%0  22.200 100,00  200.062 100,0%
31.12.2012 15.539 -0,9% 99,1%  22.010 -0,9% 99,1% 198.629 -0,7% 99,3%
31.12.2013 15.487 -0,3% 98,8%  21.917 -0,4% 98,7% 197.346 -0,6% 98,6%
31.12.2014 15.392 -0,6% 98,2%  21.793 -0,6% 98,2%  197.042 -0,2% 98,5%
30.04.2015 15.396 0,0% 98,2%  21.691 -0,5% 97,7%  196.789 -0,1% 98,4%

Bevdlkerungsprognose

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Prog 2025 - Var.1  15.000 95,7% 182.000 91,0%

Prog 2025 - Var. 2  14.800 94,4% 176.500 88,2%

Quelle: Statistisches Landesant des Freistaates Sachsen, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 sow ie 5. Regionalisierte
Bevélkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen 2012 bis 2025

Die rucklaufige Einwohnerentwicklung der Stadt als auch des Landkreises wird sich auch in den kommen-
den Jahren weiter fortsetzen. In der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Freistaates Sachsen
wird eine stetige Abnahme bis 2025 vorhergesagt.10

In der Variante 1 wird ein Bevélkerungsrickgang auf 15.000 Einwohner prognostiziert und in der Variante 2
auf 14.800 Einwohner. Die erwarteten Riickgange fir den gesamten Landkreis liegen hoher, demzufolge
kénnte auch der weitere Mittelbereich leicht starker betroffen sein.

Diese Entwicklung ist in seinen Konsequenzen fir den Einzelhandel, speziell in der Tragfahigkeit einer Zen-
tren- und Standortstruktur, zu bertcksichtigen.

°®  Einwohnerzahl zum 31.12.2011:
auf Basis der Fortschreibung der Registerdaten vom 3. Oktober 1990 — 16.334
auf Basis Zensus 2011 — 15.681

1 5 Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Basisjahr 2008, aktuell in der
Prognose ausgewiesener Gebietsstand ist der 01.01.2012
Die Prognose des Statistischen Landesamtes weist deutlich starkere jahrliche Rickgénge aus, im Vergleich zur aktuellen Entwick-
lung. Allerdings baut die 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose noch auf die der Fortschreibung der Registerdaten vom 3. Ok-
tober 1990 auf. Der zwischenzeitliche Zensus hat einen Teil dieser erwarteten Entwicklung ,vorweggenommen®. Eine einfache
Fortschreibung der Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 lasst eine Einwohnerzahl 2025 auf dem Niveau der Variante 2 erwarten.
Das Statistische Landesamt des Freistaates Sachsen erarbeitet derzeit die 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose fur den Frei-
staat Sachsen. Die Bereitstellung der Daten wird voraussichtlich im I. Quartal 2016 erfolgen.
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3.2.  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2015

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2015 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner im Einzugsgebiet
B regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Eilenburg sowie fiir den gesamten
Mittelbereich.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhéangig von der Gréf3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fur die Stadt Eilenburg errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 86,0, die einzelhan-
delsrelevanten Ausgaben liegen somit 14 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftniveau im gesamten Mittelbereich liegt durchschnittlich bei 89,0 also leicht Uber dem Niveau
der Stadt Eilenburg, nachfolgende Abbildung erlaubt den differenzierten regionalen Vergleich.

Abbildung 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Eilenburg im regionalen Vergleich
LauRig | 85,23
Doberschiitz | 89,60
Zschepplin | 87,96
Jesewitz | 94,70
Bad Duben | 88,71
LK Nordsachsen | 87,88
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen 6.205 € pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevanten Verbrauchsausga-
ben in der Stadt Eilenburg 5.335 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 82,1 Mio. €. In der Dif-
ferenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

49,0 Mio. € (ca. 60 %),
19,3 Mio. € (ca. 23 %),
13,8 Mio. € (ca. 17 %).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Eilenburg
und weiterfihrend fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich gemaf der Abgrenzung im Abschnitt 2.1,
jeweils untergliedert nach Warengruppen.

m den kurzfristigen Bedarf
m den mittelfristigen Bedarf
m den langfristigen Bedarf

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Eilenburg nach

Warengruppen 2015

Verbrauchs-

Kauftkraft- ausgaben Stadt

kennziffer pro Kopf Eilenburg
Sortimentgruppe (€) (T€)
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 90,9 2.070 31.872
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 87,6 260 4.006
Heimtier 90,9 43 658
Pharmaz, mediz, orthop. Artikel 83,5 553 8.513
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 87,1 193 2.975
Blumen / Zimmerpflanzen 90,8 64 992
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 89,0 3.184 49.016
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 77,6 391 6.024
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 79,5 100 1.543
Baumarktspezifisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 88,4 429 6.598
Sanitér / Autozubehor etc.)
Gartenbedarf/ Griin Outdoor 90,8 119 1.830
GPK**/Haushaltsgegenstande 80,9 78 1.196
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 81,7 40 617
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 74,6 95 1.458
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 82,4 1.251 19.267
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 81,4 68 1.041
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Biromobel) 77,3 235 3.617
Elektrogrof3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 85,4 129 1.985
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 83,0 238 3.665
Foto / Optik 84,6 102 1.563
Uhren / Schmuck 63,2 35 545
Sonstiger Einzelhandel 85,6 93 1.437
Uberwiegend langfristiger Bedarf 81,1 900 13.853
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 86,0 5.335 82.135

*PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!ICIMAIMB-Research
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Mittelbereich Eilenburg
nach Warengruppen 2015

i Mittelbereich
Stadt i Gemeinden im Eilenburg
Eilenburg i Mittelbereich gesamt

Sortimentgruppe (T€) ‘g (T€) (T€)
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 31.872 | 46.156 78.027
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 4.006 ! 5.701 9.707
Heimtier 658 ! 952 1.610
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 8.513 | 11.905 20.418
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Buicher 2.975 i 4.294 7.269
Blumen / Zimmerpflanzen 992 i 1.604 2.596
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 49.016 | 70.612 119.628
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6.024 | 8.715 14.740
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 1.543 ! 2.251 3.794
Bagm arktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 6.598 ! 10.708 17.306
Sanitéar / Autozubehdr etc.) |
Gartenbedarf/ Griin Outdoor 1.830 i 2.960 4.790
GPK**/Haushaltsgegenstande 1.196 | 1.795 2.992
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 617 i 905 1.522
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 1.458 [ 2.178 3.636
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19.267 | 29.512 48.778
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 1.041 | 1.528 2.568
Mbbel (inkl. Bad- / Garten- / Biiromébel) 3.617 ! 5.540 9.157
ElektrogroR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 1.985 l 2.892 4.877
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 3.665 | 5.245 8.910
Foto / Optik 1.563 i 2.236 3.799
Uhren / Schmuck 545 i 814 1.358
Sonstiger Einzelhandel 1.437 | 2.104 3.541
tiberwiegend langfristiger Bedarf 13.853 | 20.359 34.211
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 120.482 202.618
*PBS = Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik 2

i

Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMA!MB-Research

Der Mittelbereich umfasst ein Marktpotenzial von rd. 202,6 Mio. €, der Anteil der Stadt Eilenburg betragt
40,5 % und liegt damit leicht unter dem Bevoélkerungsanteil. Ursachlich hierfir ist das geringere einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Eilenburg, im Vergleich zu anderen Gemeinden im Mittelbereich.
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3.3.  Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Eilenburg bis 2025:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunachst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Die prognostizierte Abnahme der Einwohnerzahlen zwischen 4,3 % bis zu 5,6 % stellt
zunéchst eine Verminderung des Nachfragepotenzials fiir den Einzelhandelsstandort Eilenburg dar. Neben
dem Bevolkerungspotenzial bildet aber auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben ein wichtiger Indikator fir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2025:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevdlkerung zu rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fur Mobili-
tat / Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen
in den anderen Bereichen kdnnen gegebenenfalls durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen
werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder even-
tuell sogar geringfuigig steigen.

Zukunftig wird diese Entwicklung zusatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbeziige bei
Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Beschéftigung)
beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringfiigig
partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose durchschnittlich nur von
einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in der optimistischen
Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Eilenburg bis 2025:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevdlkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Eilenburg im Zeitraum bis 2025 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der
folgenden Tabelle 5 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fiihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -3,9 % bis +5,9 %"
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Eilenburg.

Die aktuell absehbare Bevoélkerungsentwicklung kann durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-
Ausgaben kompensiert werden. In der Spannweite von leicht negativer bis leicht positiver Entwicklung kann
durchschnittlich von einer anndahernden Stagnation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ausgegangen
werden.

Diese Ergebnisse sind fur die Sicherung der Einzelhandelsstrukturen und der mittelzentralen Versorgungs-
funktion positiv zu werten. Eine Stagnation, im ungunstigsten Fall ein nur geringer Nachfrageriickgang der
eigenen Eilenburger Nachfrage, bildet die Basis, dass potenzielle Zentralitdtsgewinne als Mittelzentrum so-
gar zu einem Ausbau von Versorgungsstrukturen fihren kdnnen und nicht als ,Kompensation® fir eigene
Nachfragertckgange bendétigt werden.

™ Quelle: BBE eigene Berechnungen
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Tabelle 5: Nachfrageentwicklung in der Stadt Eilenburg bis 2025
Stadt Eilenburg
2015 2025 (opt.) 2025 (pess.)
Nachfragewol. Nachfragewl. Nachfragewol.
Sortimentgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 31,9 33,8 30,6
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 4,0 4,2 3,9
Heimtier 0,7 0,7 0,6
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 8,5 9,0 8,2
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 3,0 3,2 2,9
Blumen / Zimmerpflanzen 1,0 1,1 1,0
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 49,0 51,9 47,1
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6,0 6,4 5,8
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 1,5 1,6 1,5
Baumarktspezifisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 6,6 7.0 6,3
Sanitar/ etc.)
Gartenbedarf/ Grin Outdoor 1,8 1,9 1,8
GPK** | Haushaltsgegenstande 1,2 1,3 1,2
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 0,6 0,7 0,6
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 1,5 1,5 1,4
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19,3 20,4 18,5
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 1,0 1,1 1,0
Mobel (inkl. Bad- /Garten- / Biromoébel) 3,6 3,8 3,5
Elektrogrof3- und -kleingerate 2,0 2,1 1,9
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker / Kommunikation 3,7 3,9 3,5
Foto / Optik 1,6 1,7 1,5
Uhren / Schmuck 0,5 0,6 0,5
sonstiger Einzelhandel 1,4 1,5 1,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13,9 14,7 13,3

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials
*PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung 15.396 15.000

Kaufkraftentwicklung 86,0 93,5

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen 2012 bis 2025, BBE-
Berechnungen

Dennoch veranschaulichen die Einzelwerte zur Marktpotenzialentwicklung in den Warengruppen die gerin-
gen Spielrdume der Einzelhandelsentwicklung und die Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten Stan-
dortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und die Sicherung der Nahversorgung richtet.
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4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Stadt Eilenburg

4.1.  Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Eilenburg alle Einzelhandelsstandorte
mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Umsatzein-
schatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet der ge-
samte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versand-
handel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleis-
ter werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Eilenburg aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die Standortstruktu-
ren und Standortentwicklungen zur Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Eilenburg verfiigt mit Stand Oktober 2015 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt 155
Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 32.423 m2, die einen Umsatz von ca. 89,4 Mio. € tatigen.
Eingebunden in diese Bestandsdaten sind bereits aktuell in Bau befindliche bzw. bereits genehmigte Stan-
dortentwicklungen, die spatestens in 2016 bestandswirksam werden. Hierzu zahlen:

m Erweiterung des REWE Supermarktes im Nahversorgungszentrum Grenzstral3e,

m aktueller Neubau des Lebensmittel-Discounters Norma im Nahversorgungszentrum Puschkinstrale
und Nachnutzung des bisherigen Standortes als Getrankemarkt,

m Neubau des Lebensmitteldiscounters Penny in der Kranoldstral3e.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 2,1 m2 je Einwohner weist Eilenburg auch im aktuellen Be-
stand weiterhin einen hohen Verkaufsflachenbesatz bezogen auf das eigene Bevdlkerungspotenzial auf,
umso wichtiger ist auch zukinftig die Wahrnehmung der mittelzentralen Versorgungsfunktion. Gegenuber
der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2005 stieg diese Kennziffer zur Verkaufsflachenausstattung
weiter an (2005: 1,77 m2 je Einwohner). Zurlickzuflhren ist dieser rechnerische Effekt auf verschiedene
Einzelhandelsentwicklungen der vergangenen Jahre, die zu starkeren Veranderungen in der Standortstruk-
tur, bei ricklaufiger Anbieterzahl jedoch zu einem leichten Anstieg der Gesamtverkaufsflache fuhrten.
Gleichzeitig sank jedoch die Einwohnerzahl von Eilenburg seit 2005 (vgl. Abschnitt 3.1), mit entsprechender
Wirkung auf die gestiegene Ausstattungskennziffer.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2005 weist einen Einzelhandelsbesatz mit 188 An-
bietern und einer Gesamtverkaufsflache von 31.317 m2 aus."? Die Anbieterzahl ging folglich um 17,5 % zu-
rick, wahrend die Gesamtverkaufsflache um 3,5 % bzw. um ca. 1.100 m2 anstieg. Zu den wesentlichen
Veranderungen zahlen neben oben genannten aktuellen Entwicklungen die Bebauung des Marktplatzes mit
einem neuen Wohn- und Geschéftshaus (u.a. mit Drogeriemarkt Rossmann), diverse Standortentwicklun-
gen von Lebensmittelmérkten (u.a. Neuansiedlungen am Nordring und an der Ziegelstrafl3e, SchlieBungen in
der Wallstral3e, Breite Stral3e, Wurzener StraRe und Dubener Stral3e), Nachnutzung ehemaliger Lebensmit-
telmérkte als Fachmaérkte (Danisches Bettenlager, Kik Textil Diskont), die SchlieBung kleinerer Fachge-
schafte in verschiedenen Standortlagen und insbesondere die SchlieRung des SB-Warenhauses (ehemals
Marktkauf) im Sondergebiet ,Schondorfer Mark®.

Diese Entwicklungen der vergangenen Jahre sind als Konzentration auf leistungsféhige Standorte zu wer-
ten, an welcher speziell auch die zentralen Versorgungsbereiche partizipieren konnten. Die hohe Verkaufs-
flachenausstattung ist aber zugleich ein Ausdruck von besonderer Leistungsstarkte einzelner Branchen.

2 ygl. Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwicklung in der Stadt Eilenburg 2005; Abschnitt:4.1.1
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So zeigt die Verkaufsflachenausstattung eine starkere Auspragung bei Lebensmittelmarkten (0,53 m2 je
Einwohner) sowie durch Fachmérkte fiir Bauen & Wohnen (0,77 m? je Einwohner). Zu diesen Betriebsfor-
men z&ahlen lediglich 12 Anbieter, die jedoch zusammen etwa 62% der Verkaufsflachenausstattung auf sich
vereinen.

Auf Lebensmittelmarkte entfallt selbst nach SchlieBung des SB-Warenhauses ein Verkaufsflachenanteil von
ca. 25,3%, insgesamt sind derzeit 8 Standorte zu verzeichnen, darunter 2 Supermérkte und 6 Discounter.
Insgesamt steht in diesen Lebensmittel-Betriebsformen eine Gesamtverkaufsflache von ca. 8.218 m2 zur
Verfligung, dies entspricht gemessen am Eilenburger Bevdlkerungspotenzial einem Besatz von 135 % des
Bundesdurchschnittes. (vgl. detaillierte Bewertung der Angebotssituation durch Lebensmittelméarkte im Ab-
schnitt 4.5) Aktuelle Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet Eilenburg konzentrieren sich auf die Wei-
terentwicklung und Neuansiedlung von Lebensmittelméarkten, mit entsprechendem Ausbau der Marktstel-
lung dieser Betriebsformen. Die zusatzlichen Wirkungen einer Verbrauchermarktansiedlung in der Ziegel-
stral3e auf die Standort- und Zentrenstrukturen wird im Abschnitt 4.5.2 untersucht.

Eine voraussichtlich stagnierende Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 3.2)
bildet zunéchst eine stabile Basis flr die Weiterentwicklung von Angebotsstrukturen. Infolge oftmals be-
grenzter branchenspezifischer Spielrdume sind diese aber gezielt zur Starkung einer stadtebaulich abge-
stimmten Zentren- und Standortstruktur einzusetzen.

4.2.  Angebotssituation im Stadtgebiet Eilenburg

Die nachfolgende Abbildung sowie die Tabellen 6 und 7 differenzieren den Einzelhandelsbesatz nach malf3-
geblichen Zentren- und Standortstrukturen innerhalb des Eilenburger Stadtgebietes, entsprechend der
Ausweisung im Einzelhandelskonzept 2005, unter Berucksichtigung der zwischenzeitlichen Standortent-
wicklungen.

Abbildung 2: Verkaufsflachen und Umsatzanteile differenziert nach
Eilenburger Einzelhandelsstandorten

Verkaufsflichenstruktur: 37%

18% 16%
13%

9%
7% 4.278m*

Umsatzstruktur:
24% 23%

20,7 Mio.€

15,7 Mio. €
14,0 Mio. €

8,3 Mio. € 8,8 Mio. €

Innenstadt NVZ NVZ Nah- Fachmarkte sonstige
Puschkinstr. Grenzstr. versorgungs- Bauen & Standorte
lagen Wohnen
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Die ausgewiesenen Standortkategorien weisen deutliche Unterschiede in ihrer Angebotsstruktur und folglich
in ihren Versorgungsfunktionen auf.

Als Innenstadt von Eilenburg ist die Abgrenzung des A-Zentrums geméaf Einzelhandelskonzept 2005 an-
zusehen, dieser funktional zusammenhéangende Innenstadtbereich hat sich zwischenzeitlich in seiner Ange-
botsstruktur und Marktstellung weiterentwickelt, jedoch nicht in seiner raumlichen Ausdehnung (vgl. zur In-
nenstadtabgrenzung Abschnitt 5.4.1). Die Eilenburger Innenstadt verfigt Uber eine Gesamtverkaufsflache
von ca. 5.800 m?, etwa 18 % aller Eilenburger Einzelhandelsflachen. Mit insgesamt 66 Anbietern (43 % aller
Einzelhandelsbetriebe) reprasentiert dieser Einzelhandelsbesatz die mit Abstand gréf3te Anbietervielfalt im
Stadtgebiet, zusammen erzielen die innerstadtischen Einzelhandler einen Gesamtumsatz von annahernd
22 Mio. € bzw. einen Umsatzanteil von 24 %.

Im Verhdltnis aus Gesamtverkaufsflache und Einzelhandelsbetrieben wird eine vorrangig kleinteilige Ange-
botsstruktur der Innenstadt sichtbar, die durchschnittliche Verkaufsflache je Anbieter betrégt ca. 88 m2. Da-
rin eingebunden sind jedoch die funf flachengréRten Magnetanbieter Drogerie Rossmann, Modehaus Fi-
scher, Kik Textil Diskont, Textilmarkt NKD und der Nonfood-Discounter Méac Geiz, deren Verkaufsflachen
zwischen 300 m2 bis 600 m2 liegen und zusammen mit 2.055 m2 ein reichliches Drittel (35%) des innerstad-
tischen Einzelhandels umfassen. Weitere 8 Anbieter verfligen tUber Ladengeschéafte zwischen 100 m2 bis
150 mz.

Folglich verfigen 53 Anbieter (80% des innerstadtischen Einzelhandels) nur tber Verkaufsflachen von unter
100 m?, deren durchschnittliche Verkaufsflache betragt lediglich 51 m2. Sie verfligen zusammen Uber ca.
2.700 m2 bzw. 47 % der innerstadtischen Einzelhandelsflachen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes liegt in der Leipziger StraRe mit 31 Anbietern®®, weitere 16
Anbieter sind der Torgauer StraRe zuzurechnen. Am Marktplatz und Kornmarkt sind 5 Anbieter, darunter je-
doch mit der Drogerie Rossmann und dem Modehaus Fischer zwei Magnetanbieter. Schliel3lich verteilen
sich 14 Anbieter auf Breite Straf3e, August-Fritzsche-Stral3e, RinckartstraRe und Steinstrale.

Positiv hervorzuheben ist das breite Branchenspektrum. In einer Reihe maf3geblicher innerstadtischer Leit-
branchen ist die Innenstadt auch dominanter Angebotsstandort, z.B. bei Bekleidung mit 69 % der Eilenbur-
ger Verkaufsflachen, bei Spielwaren betragt der Anteil 79 %, bei Foto / Optik / Akustik 70 % und bei Uhren /
Schmuck 90 %. Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist auf die Warengruppe Drogerie / Parfumerie / Apothe-
kenbedarf mit 50 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen zu verweisen, wahrend bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln der Flachenanteil nur noch 6 % betragt. Nach SchlieRung der ehemaligen innerstadtischen Le-
bensmittelmérkte in der Breiten StraRe und der WallstraRe sind nur Anbieter des Lebensmittelhandwerks,
Fachgeschafte (Naturkost, Obst / Gemuse) oder Randsortimente in anderen Anbietern ansassig.

Die beiden Zentren in Eilenburg-Berg (Nahversorgungszentrum Grenzstral3e) und Eilenburg-Ost
(Nahversorgungszentrum Puschkinstrafie) weisen mit 9 % bzw. 7 % der Eilenburger Einzelhandelsflache
eine vergleichbare GroRendimensionierung und Umsatzbindung auf. Erwartungsgeman sind die kurzfristi-
gen Warengruppen pragend fur diese Standorte. Als Kernanbieter fungiert ein REWE Supermarkt im Nah-
versorgungszentrum Grenzstral3e und ein Lebensmittel-Discounter Norma im Nahversorgungszentrum
Puschkinstrale, beide befinden sich gerade im Neu- bzw. Umbau mit Verkaufsflachenerweiterung und Mo-
dernisierung des Angebotskonzeptes, mit entsprechender Attraktivitatsstarkung aus Kundensicht.

In den ergdnzenden Angebotsstrukturen unterscheiden sich beide Zentren. Das Nahversorgungszentrum
Puschkinstrale verfiigt tber 19 Anbieter, neben dem Lebensmittelmarkt und einem neuen Getraénkemarkt
(am Altstandort des Discounters) sind jedoch nur kleinteilige Fachgeschéftsstrukturen ansassig. Das Nah-
versorgungszentrum Grenzstrafe umfasst insgesamt nur 6 Einzelhandelsanbieter, neben dem Supermarkt
zahlen dazu aber auch ein Takko-Modemarkt und ein Schuhmarkt Deichmann als weitere Magneten.

2 incl. Textilmarkt NKD, offizielle Adresse in der GroRen MauerstralRe, jedoch Eckgeb&dude zur Leipziger StraRe
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Als Nahversorgungslagen sind jene Standorte von Lebensmittelmérkten zusammengefasst, die geméal dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine wohngebietsintegrierte Versorgungsfunktion in der Nahversorgung
Ubernehmen. Dazu z&hlen in Eilenburg-Berg der Discounterstandort Aldi in der Stral3e der Jugend, in Eilen-
burg-Mitte die Discounterstandorte von Netto Marken-Discount am Nordring und Penny in der Kranoldstra-
3e sowie in Eilenburg-Ost der Discounterstandort von Netto Marken-Discount am Wurzener Platz. Ein-
schlieBlich erganzender Anbieter vor Ort (Backer, Fleischer, Getranke) sind insgesamt 9 Anbieter an diesen
vier Standorten vertreten, zusammen reprasentieren sie 13 % der Eilenburger Einzelhandelsflache und

18 % des Eilenburger Einzelhandelsumsatzes.

Auf den hohen Flachenanteil der Fachmérkte fiir Bauen & Wohnen wurde bereits verwiesen. Diese Stand-
ortkategorie fasst lediglich 4 Anbieter zusammen: den toom-Baumarkt im Sondergebiet ,Schondorfer Mark®,
den Fachmarkt Danisches Bettenlager in der Wurzener Stral3e, den Fachmarkt Ihr Teppichfreund in der
Sprottaer Landstral3e und den Baustoffhandel Landbau Eilenburg in der Kospaer LandstraRe. Zusammen
verfigen diese Anbieter Uber fast 12.000 m2 Verkaufsflache, dies sind 37 % des Eilenburger Einzelhandels-
besatzes. diese Flachenanteile sind weitestgehend den Branchen Heimwerker / Autozubehor / Gartenbe-
darf, Haustextilien / Heimtextilien und Mébel zuzuordnen, weitere Branchen werden in geringem Umfang
durch Randsortimente beruhrt.

Schlief3lich befinden sich insgesamt 55 Anbieter in Streulagen innerhalb des Stadtgebietes, die nicht den
bisher genannten Standortkategorien zuzurechnen sind. Diese verkorpern einen Verkaufsflachenanteil von
16%. Als flachengréBere Anbieter dieser Standortkategorie sind zwei Lebensmittelmérkte, der Discounter-
standort Lidl in der ZiegelstraRe und der Supermarkt nah & frisch in der Torgauer Landstral3e, zu nennen.

4.3.  Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Eilenburg

Die Gegenuberstellung der 6rtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Eilenburg fhrt
zu Bindungsquoten der odrtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmalfstab fiir die
Zentralitat und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bin-
dungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der Marktchancen
bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie fur die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Der Eilenburger Einzelhandel erzielt eine sehr differenzierte regionale Kundenbindung aus dem zugewiese-
nen Mittelbereich bzw. aus Wechselwirkungen mit Nachbargemeinden sidlich des Mittelbereiches. Bei der

nachfolgenden Berechnung der Bindungsquoten sind anbieterspezifische Einflisse in den einzelnen Bran-

chen zu erwarten und entsprechend zu bewerten.

Gegenuber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Eilenburg errechnet sich tber alle Warengruppen eine
Kaufkraft-Umsatz-Relation von 109 %, dies entspricht einer Zentralitédtskennziffer von 116 %. Im Saldo aus
Kaufkraftzu- und -abfliissen wird iber alle Warengruppen ein Zufluss von ca. 7,3 Mio. € erzielt.

Dabei ist zu beachten, in allen Branchen ist sowohl mit Zu- als auch Abfliissen zu rechnen, dies gilt auch fur
den kurzfristigen Bedarfsbereich, allein aus den Pendlerbeziehungen in Richtung Leipzig. Im kurzfristigen
Bereich ubersteigen die Zuflisse aus den Umlandgemeinden jedoch deutlich die 6rtlichen Abflisse, wah-
rend in anderen Branchen, insbesondere im langfristigen Bedarfsbereich zum Teil hohe saldierte Abflisse
verbleiben. Abfliisse kénnen branchenspezifisch auf eine generell zu geringe Ausstattung zurickzufiihren
sein, mehrheitlich ist aber davon auszugehen, dass nur bestimmte Zielgruppen und Nachfragesegmente
bedient werden.
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Kaufkraftzuflisse werden vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich erzielt, Gber alle kurzfristigen Waren-
gruppen summieren sich diese auf ca. 6,5 Mio. €, davon allein 4,7 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln
(incl. Lebensmittelhandwerk). Die Bindungsquote fir Nahrungs- und Genussmittel betragt aktuell ca. 115 %.
dieser zweifellos noch positive Wert unterlag in den letzten 10 Jahren jedoch einem deutlichen Ruckgang,
wie nachfolgende Tabelle im Zeitreihenvergleich ausweist.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2005 betrug die Bin-
dungsquote fiir Lebensmittel gesamt (incl. Lebensmittelhandwerk 158 %). Seitdem ist das entsprechende
Nachfragepotenzial von 27, 2 Mio. € auf 31,9 Mio. €, also um 17,3 % gestiegen, eine Entwicklung, die auch
ein deutschlandweit verandertes Nachfrageverhalten in der Nahversorgung einschlieRt.™* Die Eilenburger
Angebotsstrukturen konnten diese Potenzialentwicklung nicht fur eine zuséatzliche Kunden- und Umsatzbin-
dung nutzen, nach zunéchst stagnierendem Umsatzniveau sank dieses nach SchlieBung des SB-
Warenhauses und einer damit zuriickgegangenen regionalen Versorgungsfunktion.

Tabelle 10: Kaufkraftbindung des Eilenburger Einzelhandels fiir Nahrungs-
und Genussmittel im Zeitreihenvergleich

Nachfrage- Umsatz- Kaufkraft-
potenzial einschatzung  bindung

2005 Nahrungs-und Genussmittel 23,3 Mio. € 37,5 Mio. € 161%
Lebensmittelhandwerk 3,9 Mio. € 5,4 Mio. € 138%
Lebensmittel gesamt 27,2 Mio. € 42 9 Mio. € 158%

2008 Nahrungs-und Genussmittel 25,9 Mio. € 38,0 Mio. € 147%
Lebensmittelhandwerk 4.1 Mio. € 5,3 Mio. € 129%
Lebensmittel gesamt 30,0 Mio. € 43,3 Mio. € 144%

2012 Nahrungs- und Genussmittel 26,2 Mio. € 36,4 Mio. € 139%
Lebensmittelhandwerk k.A. k.A. k.A.

2015 Lebensmittel gesamt 31,9 Mio. € 36,6 Mio. € 115%

158%
Kaufkraftbindung: — 43 %-Punkte

115%
42,9 Mio. €

Umsatzeinschatzung: - 14,7 %
36,6 Mio. €

Potenzialentwicklung: + 17,3 %

31,9 Mio. €

27,2 Mio. €
2005 2015

4 In den vergangenen Jahren partizipierte deutschlandweit besonders der Lebensmittelhandel von einem verénderten Nachfragever-

halten, wie dies die Entwicklung des Lebensmittelumsatzes im Verhaltnis zur Gesamtentwicklung des Einzelhandelsumsatzes zu
Ausdruck bringt. Im Zeitraum von 2005 bis 2013 ist der Lebensmittelumsatz von 136,6 Mrd. € auf 164,0 Mrd. €, d. h. um 20,1% an-
gestiegen. Im gleichen Zeitraum ist der Einzelhandelsumsatz (im engeren Sinne) gesamt von 413,7 Mrd. € auf 433,2 Mrd. €, folg-
lich nur um 4,7% gewachsen. (Quellen: GfK Statista 2014, Statistisches Bundesamt, HDE 2014)
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Diese regionale Umorientierung in den Kundenstrémen ist aufgrund veranderter Rahmenbedingungen (Wei-
terentwicklung der regionalen Angebotsstrukturen, Erreichbarkeitsfragen wie z.B. S-Bahnanbindung nach
Leipzig) nicht mehr vollumfénglich umzukehren, dem regionalen Bedeutungsverlust seit Schliefung des SB-
Warenhauses im Jahr 2014 ist jedoch entgegenzuwirken. Eine auch zuklinftig realistische Bindungsquote
unter Einschluss mittelzentraler Versorgungsfunktionen ist mit einem Niveau von ca. 140 % (ca. Status des
Zeitraums 2012 — 2014) einzuschéatzen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden saldierte Kaufkraftzufliisse in unterschiedlicher Auspragung in fast
allen Warengruppen erzielt, lediglich Sportartikel und Fahrréder weisen bei einer Bindungsquote von 77 %
einen entsprechenden Abfluss auf. Letzterer ist im fehlenden Sportartikelangebot begriindet, wahrend ein
gutes Fahrradangebot mit mehreren Anbietern vertreten ist. In den innerstadtischen Leitbranchen Beklei-
dung und Schuhe /Lederwaren konnten der Eilenburger Einzelhandel seine Marktposition seit dem Einzel-
handelskonzept 2005 etwa gleichbleibend behaupten, die Bindungsquoten haben sich nur unwesentlich
verandert. Spielwarensortimente sind neben einem innerstadtischen Fachgeschaft auch weiterhin verstarkt
als Randsortimente anderer Anbieter zu finden, verwiesen sei u.a. auf entsprechende Angebote im Droge-
riemarkt Rossmann. Begrenzend fir die Weiterentwicklung von Angebotsstrukturen wirkt sich explizit auch
in dieser Warengruppe das verfiigbare Potenzial aus.

Der langfristige Bedarfsbereich zeigt eine hohe Spannweite an Bindungsquoten, der Einfluss einzelner leis-
tungsstarkerer Anbieter ist deutlich sichtbar. Gro3eren Abfllissen unterliegen die Warengruppen Mobel und
Unterhaltungselektronik, die ortsansassigen Anbieter kdnnen nur partielle Nachfragesegmente binden und
unterliegen der Uberregionalen Wettbewerbssituation grof3flachiger Fachmarkte und Mébelhauser, insbe-
sondere im Raum Leipzig. Demgegentber wird in der Warengruppe Haus- und Heimtextilien / Innendeko /
Bettwaren die mit Abstand héchste Bindungsquote des Eilenburger Einzelhandels erzielt. MaRgeblich zu-
rickzufiihren auf die Ausstrahlungskraft der Anbieter Danisches Bettenlager, Ihr Teppichfreund und toom
Baumarkt, wird deren Angebot durch zusétzliche Fachgeschéfte ergénzt.

Eine generelle Steigerung von Bindungsquoten ist sicherlich im regionalen Standortwettbewerb nur bedingt
moglich. Zu orientieren ist vielmehr auf branchenspezifische Entwicklungsperspektiven sowohl im kurzfristi-
gen als auch im langfristigen Bedarfsbereich, die Uber leistungsfahige Angebotskonzepte vor Ort zu er-
schlieRen sind, aus der Rickgewinnung bisheriger Abflisse, einer starkeren regionalen Orientierung auf Ei-
lenburg aus dem Mittelbereich aber auch im Wettbewerb mit dem zunehmenden Onlinehandel.

In einer Reihe von mittelfristigen Branchen tbernimmt die Stadt Eilenburg bereits stabile, tiberdurchschnitt-
liche regionale Versorgungsfunktionen, hat sich als Einzelhandelsstandort etabliert. Zusatzliche Entwick-
lungsspielraume sind ausgehend vom erreichten Niveau nur standortspezifisch in geringem Umfang realis-
tisch, beispielsweise durch gezielte Weiterentwicklung des innerstadtischen Hauptfrequenzbereiches durch
Anbieterkonzentration und einer weiteren Profilierung als individueller Einzelhandelsstandort.

Die Bindungsquote von 44% im Mittelbereich liegt leicht Gber dem Bevolkerungsanteil der Stadt Eilenburg
im Mittelbereich (41,4%). Die anderen, kleineren Gemeinden des Mittelbereiches verfligen jedoch nur Uber
partielle Versorgungsstrukturen im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich, d.h. Versorgungsfunktionen in
diesem Branchenspektrum werden von den nachstgelegenen Mittelzentren oder vom Oberzentrum Leipzig
wahrgenommen. Der Eilenburger Einzelhandel kann sich in diesem Wettbewerb noch stéarker profilieren und
seine regionale Marktposition festigen. Es ist aber auch im gesamten Mittelbereich festzuhalten, dass wa-
rengruppenspezifische Potenziale im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich oftmals begrenzt bleiben und
bereits durch groRere Fachgeschéafte erschlossen werden. Deren potenzielle Marktstellung leitet sich unmit-
telbar aus der Wahrnehmung als attraktive, nahegelegene Alternative zu Leipzig ab. Diese Perspektiven
sind jedoch in allen zentrenrelevanten Warengruppen auch an die zentralen Versorgungsbereiche, vorran-
gig an die Innenstadt, zu koppeln, eine Forderung, welche die Fortschreibung des Zentrenkonzeptes unter-
setzt.

25



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

4.4.  Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Eilenburg

4.4.1. Stadtebauliche Strukturanalyse

Die Wahrnehmung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort soll zukinftig starker durch ein funktiona-
les Zusammenwirken leistungsfahiger Einzelhandelsstandorte gepragt werden, mit einer prioritaren Entwick-
lung des zentrenrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt.

Naturlich ist dabei zu berticksichtigen, dass aufgrund der strukturellen Gegebenheiten weiterhin der Ansied-
lung gréRerer Einzelhandelsbetriebe enge Grenzen gesetzt sind, die Entwicklungspotenziale der Innenstadt
liegen aber in der Herausbildung eines eigenstandigen Profils, welches auf Vielfalt und Multifunktionalitat
ausgerichtet ist. Dieses Profil schafft letztlich wiederum die wirtschaftliche Basis fir die Ansiedlung attrakti-
ver Fachgeschafte.

Die ,kritische Masse des Anteils an Einzelhandelsflache® im A-Zentrum von Eilenburg ist kurz- bis mittelfris-
tig zu erhéhen, um das Gewicht der Innenstadt als Einzelhandelsstandort zu starken. Bei der Ansiedlung
zuktnftiger Nutzungen ist vor allem auf eigenstandige Attraktivitat mit entsprechend frequenzstarkender
Wirkung zu zielen. Angebotskonzept und Gréf3e der Anbieter werden ausschlaggebend fir die angestrebte
Magnetwirkung sein, von der auch vorhandene Fachgeschafte partizipieren kénnen. Schliel3lich soll in Fol-
ge der Sogwirkung die Ansiedlung weiterer Geschéfte auf vorhandenen Flachenpotenzialen beférdert wer-
den und damit auch das wirtschaftliche Interesse von Hauseigentiimern zur Sanierung ihrer Gebdudesub-
stanz wecken.

Die Wahrnehmung der Innenstadt ist in besonderem Mal3e abhéngig von der Existenz einer funktionalen
Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt. Dies impliziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven Bran-
chenmix im Einzelhandel sowie eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen wie privaten Raumes. Allerdings
kénnen diese Faktoren nur in einer kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschéaftszentrum garantie-
ren und eine lebendige und anregende Atmosphére vermitteln. Die Fixierung der rAumlichen Ausdehnung
der Eilenburger Innenstadt ist vor diesem Hintergrund ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fur
Dichte, raumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen.

Welche Bedeutung die genannten Faktoren haben, zeigt ein Blick auf die nachfolgende Abbildung. Aus der
Gegeniberstellung von Entwicklungstrends der Angebots- und Nachfrageseite lassen sich Konsequenzen
fur die Entwicklung der Eilenburger Innenstadt ableiten. Die Inszenierung des Angebots und Schaffung von
Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt der innerstadtischen Entwicklung. In diesen Kontext sind auch eine
kreative Warenprasentation, Servicequalitéat und Beratungsintensitat einzubinden. Dies sind neben dem
Branchenmix die Schlisselfaktoren fiir eine zukunftsfahige Innenstadt, die nicht auf Handelsfilialisten als
Ankermieter und Zugpferde aufbauen kann. Dabei kann auch die mehrheitlich vorhandene Fachgeschafts-
struktur in Eilenburg auf Trends aufsetzen. Die kritische Prifung der Unternehmenskonzepte ist eine per-
manente Aufgabe, die sich die Unternehmer stellen missen, um die Anspriiche auf der Konsumentenseite
zu erfillen.

Dies betrifft insbesondere die wachsende Polarisierung von Premium- und Massenmarkt. Ziel muss es sein,
bestimmte Nachfragesegmente mit qualitativ hochwertigem Warenangebot anzusprechen. Dies erfordert
jedoch auch eine kreative Kundenansprache. Auch sortiments- und branchentbergreifenden Angebotsfor-
men bieten die teilweise individuellen Flachenzuschnitte gute Entwicklungsperspektiven. In diesen Ange-
botsformen kommt es mehr auf die Innovation an (z.B. Handel und Gastronomie als Mischform) als auf
standardisierte Flachenzuschnitte.
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Abbildung 3: Trends der Handelsentwicklung und Konsequenzen fur die Eilenburger Innenstadt
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Auch zukinftig wird der Verkaufsflachenbestand mehrheitlich aus kleinteiligen Fachgeschéaften bestehen,
entsprechend den Mdglichkeiten ist eine Ansiedlung von Ankermietern dennoch anzustreben. Diese sichern
die erforderliche Vielfalt der Angebote und genieren Frequenz auch fiir die vorhandenen Fachgeschéfte.
Das Vorhandensein entsprechender Geschéaftsflachen und deren aktive Vermarktung stellen grundlegende
Voraussetzungen dar.

Die ausgedehnte Langsstreckung des Innenstadtzentrums, zudem mit funktionalen Unterbrechungen und
die hohe Verkehrsdichte stellen besondere Herausforderungen dar. Umso mehr muss die Eilenburger In-
nenstadt auf ihre Starken setzen und weiter ausbauen. Die bestehende Struktur mit einer Vielzahl von
Fachgeschéften, die fast das gesamte Spektrum des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs abdecken, ist
grundséatzlich als besondere Starke herauszuheben. Auch unter dem Blickwinkel, dass das Flachenangebot
mehrheitlich zentrenrelevante Leitbranchen (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren etc.) umschlief3t.
Die Fachgeschéfte sind vielfach spezialisiert und auf Zielkunden ausgerichtet, dies ist generell positiv zu
bewerten. Die strukturelle Dominanz und die Grol3e der Fachgeschéfte stellt jedoch auch ein Problem fur
die Ausstrahlungskraft der Innenstadt dar, auf die begrenzten Verkaufsflachen wurde bereits im Abschnitt
4.2 eingegangen.

Die Bebauung des Marktes als Attraktivitditsschwerpunkt kann als Beleg fur realistische Perspektiven in der
Kundenakzeptanz gesehen werden. Dennoch gilt weiterhin, Anker- und Magnetbetriebe, die Uber eine star-
ke Markenprasenz verfiigen, bzw. deren Angebotskonzept und GréRendimensionierung eine entsprechende
Ausstrahlungskraft und Frequenzwirkung erzeugen, sind in der Innenstadt unterreprésentiert. Ein ausgewo-
gener Branchen- und Betriebstypenmix ist fur die Stéarkung des Innenstadtzentrums von entscheidender
Bedeutung. Die Entwicklungsspielrdaume fir die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fur die wirt-
schaftliche Starkung vorhandener Einzelhandelsunternehmen sind sicherlich branchenspezifisch unter-
schiedlich ausgepragt aber vorhanden.
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4.4.2. Raumliche Entwicklungsperspektiven als Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort

Fur die Weiterentwicklung der Eilenburger Innenstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeutung:

m Der Altstadtgrundriss der Eilenburger Innenstadt bedingt aktuell vergleichsweise kleine Grundstticks-
und Gebaudestrukturen, die nur noch eingeschréankt und branchenbezogen fur moderne Ladenkon-
zepte geeignet sind.

m Es fehlen frequenzschaffende gréRere Einzelhandelsflachen im Hauptgeschaftsbereich. Diese Prob-
lematik wurde bereits in der Bewertung der Angebotssituation ausfiihrlich diskutiert. Im gesamten In-
nenstadtbereich ist kein grol3flachiger Anbieter vertreten, die fiinf Magnetanbieter verfligen Gber
Verkaufsflachen zwischen 300 m2 bis 600 m2, wéhrend 80 % der Innenstadthéndler tber Verkaufs-
flachen von z.T. deutlich unter 100 m2 verfugen.

m Die genannten Fachgeschéftsstrukturen weisen teilweise attraktive und individuelle Angebotskon-
zepte auf, insbesondere auch in den innerstadtischen Leitbranchen. Mehrere Bekleidungsanbieter
mit unterschiedlichem Preissegment und Zielgruppenansprache (darunter das Modehaus Fischer,
preisorientierte Anbieter wie NKD und Kik, zugleich auch Modeboutiquen), drei Anbieter fir Schuh-
und Lederwaren, ein Unterhaltungselektronikfachgeschaft (EP Garbrecht) sowie Uhren / Schmuck-
Anbieter, Optiker und nicht zu vergessen das Reformhaus Biola Naturkost bieten ein vielseitiges in-
nerstadtischen Angebotsspektrum.

m Mit 66 Einzelhandelsbetrieben bietet die Innenstadt zugleich die hdchste Angebotsvielfalt, begrenzte
Verkaufsflachen des einzelnen Fachgeschéftes wie der gesamten Innenstadt (18 % Flachenanteil
der Innenstadt am Eilenburger Einzelhandelsbesatz) erzielen aber selbst bei attraktiven Einzelkon-
zepten in der Gesamtheit keine ausreichende Magnetwirkung. Das Erreichen einer ,kritischen Mas-
se“ als Einzelhandelsstandort ergibt sich aus einem Wechselspiel von Anbieterzahlen und deren
Flachenverfligbarkeit.

m Leerstdnde in den Hauptgeschéftslagen sind zudem ein Indikator fir Strukturschwéachen in der In-
nenstadt, dabei ist aber zu bericksichtigen, dass Leerstande auch auf objektseitige Defizite zuriick-
zufiihren sind. Neben den bereits umfanglich erfolgten SanierungsmafRnahmen in der Vergangenheit
besteht zur Weiterentwicklung des Innenstadtbereiches weiterer Sanierungsbedarf, i.d.R. fihrt ge-
nau dieser Sanierungsbedarf zu funktionalen Brichen in der bandférmigen Innenstadt.

m Die Konsequenz aus diesen Rahmenbedingungen ist, die rAumliche Prasenz der Innenstadt durch
Erweiterung und Verdichtung der Angebotsstrukturen zu stéarken. Eine solche Entwicklung vollzieht
sich nicht im Selbstlauf, schon gar nicht vor dem Hintergrund geringer Spielrdume zusatzlicher Kauf-
kraftbindung in Eilenburg (siehe Abschnitt 4.3). Die Sicherung des vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes und eine prioritdre Ansiedlungsstrategie fur zusatzliche Angebote des Einzelhandels oder der
Gastronomie bedurfen raumlicher Potenzialflachen.

m Verdichtung der Angebotsstrukturen bedingt letztlich eine ErschlieRung von Flachenpotenzialen aus
dem Bestand bzw. aus der damit verbundenen Grundstlickssituation. Eine rAumliche Ausdehnung
des ohnehin langestreckten, innerstadtischen, zentralen Versorgungsbereiches kdnnte in Abhangig-
keit eines Standortkonzeptes zu einzelnen Attraktivitatsschwerpunkten fuhren, sie stiinde jedoch ei-
ner Nutzungsverdichtung und funktionalen Verknipfung der Geschéftslagen entgegen.15

m Fur die Einbindung zusétzlicher Einzelhandelsflachen kann zunéchst auf Nutzbarmachung und Wie-
derbelegung aktuellen Leerstandsflachen verwiesen werden. Leerstehende Ladenlokale finden sich
im gesamten Innenstadtbereich, in der Leipziger StraRe, Torgauer Stral3e, Breiten Stral3e oder auch

* Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums ist Gegenstand des Abschnitts 5.4.1 Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt Eilenburg
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in der Wallstral3e, in letzterer sei insbesondere auf die Verkaufsflache des ehemaligen Lebensmit-
telmarktes verwiesen, die seit dessen SchlieBung noch keine Nachnutzung erfahren hat.

m Die Baustruktur der Innenstadt bietet dariiber hinaus nérdlich der Leipziger Stral3e und beiderseits
der Breiten Stral3e die Chance, eine vorhandene Grundstiickstiefe im Rahmen von Sanierungs- und
UmgestaltungsmafRnahmen stérker fiir nutzbare Flachenpotenziale zu erschlieBen. Dabei gilt es
auch, die bisher vorhandene ,Hinterhof-Atmosphare“ auf den riickwartigen Grundstiicken aufzulésen
und Gber bauliche Erweiterungen an die GeschéftsstralRen anzubinden.

m Ein solches Konzept ermdéglicht es, innerhalb der bestehenden Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches nachfragegerechte Ladenflachen mit zeitgeméaflen Anforderungsprofilen zu entwi-
ckeln.

m Geeignete Areale bieten sich auf der Nordseite der Leipziger StraRe mit Grundstiickstiefen, die bis
zur Grol3en Mauerstral3e reichen. Demgegeniber ist die Siidseite der Leipziger Stral3e bereits als at-
traktiver Wohnstandort mit innenliegenden Grinflachen umgestaltet, Einzelhandelsflachen werden
dort auch zukinftig nur in der stra3enbegleitenden Bebauung bestehen.

In der Breiten Straf3e finden sich geeignete Grundstiicke beiderseits der Stral3e, insbesondere stid-
lich im Umfeld des Kik-Marktes und nérdlich am Standort eines ehemaligen Getrankemarktes (Breite
Stral3e 28).

Die Entwicklungsflachen sind in Verbindung mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches im Abschnitt 5.4.1 nachvollziehbar.

Fur die Zukunftsfahigkeit der Eilenburger Innenstadt ist das Zusammenspiel von Flair, Einzelhandel, Gast-
ronomie und Dienstleistern von Bedeutung, insbesondere ,rund um den Markt” bieten sich bei einer Fre-
quenzstarkung des innerstadtischen Bereichs weitere, gute Chancen, die Magnetwirkung als Einzelhan-
delsstandort geht aber von einem verdichteten Besatz in den genannten Hauptgeschéftsstral3en aus.
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4.4.3. Innenstadtentwicklung im digitalen Spannungsfeld - Thesen zur Wechsel-
wirkung stationarer Handel vs. E-Commerce

Die Entwicklung der Eilenburger Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepragt sein.
Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So wird der deut-
sche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

m demographischer Wandel und Reurbanisierung,
m Verdrangungswettbewerb im stationaren Einzelhandel,
m neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce,*®

m Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwaértigen Bestandes.

Hierbei ist die hochste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grof3e Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet, die In-
tegration von stationdrem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zu-
nehmend durch.

So wird durch dem Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdréngt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmdoglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationarem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenrickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenrickgang im Einzelhandel
um 4 % des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass dieser bundesdurchschnitt-
liche Gesamtwert starke Schwankungen tGberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und Grof3stadten teilwei-
se noch Flachenzuwéchse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich Gber 4 % des derzeitigen Bestands liegen diirfte."’

Investoren, und damit auch die Kommunen, missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und klrzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhdht sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in
1-A-Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpo-
tenzial gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in
den 1-A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte dirf-
ten sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusatzliche Flachenbedarf dagegen rucklaufig entwickeln.
So gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissge-
staltung, der Objektausstattung und der Miethohe ein. Fir Kleinstadte wie Eilenburg hat diese Entwicklung
umso mehr Gultigkeit.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Verbund-
standorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen,
wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen werden.
Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten
Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Eilenburger Innenstadt. Vorrangig muss es gelingen,
weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zu integ-

® M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgeréte

(vor allem Smart Phones)
' Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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rieren und in diesem Kontext eine Verdichtung und weitere funktionale Verknipfung der Eilenburger Innen-
stadt zu erzielen. Dazu sind Entwicklungsflachen notwendig, die es ermdglichen, auch gréRere Angebots-
formate bzw. moderne Ladenkonzepte umzusetzen.

In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jingeren Ver-
gangenheit und Gegenwart die Diskussion uber die Zukunft des Handels. Beispielhaft fir diese These wird
die Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen wie Biicher/Medien, Spielwaren, Compu-
ter/Elektronik und Bekleidung angefihrt. Tatséchlich sind die Marktanteile des E-Commerce innerhalb eines
10-Jahreszeitraums (2005 bis 2015) bei Biichern und Spielwaren auf ein Viertel des Gesamtmarktes und
bei Computer/Elektronik sowie Bekleidung auf ein Fiinftel des Marktvolumens angewachsen. Tendenzen
der Konsolidierung des stationdren Handels, auch in den vorgenannten Branchen, z.B. im Buchhandel, zei-
gen jedoch, dass der stationdre Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld sein muss. Al-
lerdings muss sich der stationdre Handel auch verandern, d.h. auf traditionelle Starken (Beratung, Erlebnis)
zukunftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets fur sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-
Commerce untersetzen:
1. Das Internet spielt auch fir den stationaren Kauf eine immer grofRere Rolle
Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen suchen 88 % der Smartphone Nutzer die
Informationen zu lokalen Unternehmen Uber ihr Smartphone. 37 % der Nutzer besuchen danach ein
Unternehmen und 39 % tatigen einen Kauf.'® Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetpra-
senz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann.
Die digitale Sichtbarkeit ist die grof3e Herausforderung fur den Handler. In der Konsequenz ist das
Vorhandensein im Internet, z.B. Uber regionales Online-Marketing sozusagen die ,Pflicht* als Anbie-
ter online aktiv zu werden, die ,Kir" ist ein darauf abgestelltes zukunftsfahiges Geschéftsmodell.

2. Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein
Mit Cross-Channel werden mehrere Kandle gezielt und integriert bedient und Geschéaftsprozesse
kanalubergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet,
dass der Kunde nicht nur das gleiche Angebot Uber alle Kanale hinweg erfahrt, sondern er bekommt
die Moglichkeit seinen Kaufprozess kanallibergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren
und offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen
Ubergabe vom stationédren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den
Kunden auch animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar
sind. Cross-Channel ermdglicht Kundenkontakte in wesentliche breiterer Form und bedeutet damit
auch mehr Umsatzchancen. Ein Verzicht auf diese Méglichkeiten schrankt die wirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektiven des Handlers stark ein.

3. Hybride Beratungsansatze werden fur den stationaren Handel Uberlebenswichtig
Smartphones und Tablets erméglichen neue Formen der Warenprasentation, der Beratung und
kénnen der Kundenansprache véllig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit
Smartphones, Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen.
Zum einen kann sich der Kunde interaktiv bereits im Geschéaft informieren, sofern noch kein Verkau-
fer zur Beratung verfugbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten
gleichzeitig ein Erlebnis, das auch fir Promotionaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visuali-
sierung kénnen 3 D-Animationen, z.B. fir die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gré3e-
res Warensortiment abgebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fur die

8 Quelle: elaboratum 2014, Unternehmen der BBE
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Handler liegen in einer héheren Kundenverweilbarkeit, der Unterstitzung im Beratungsgesprach
und einem positiven Einkaufserlebnis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der
Kunde die digitale als gute, personliche Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Starke des
stationdren Handels.

4. Der Flachenbedarf im stationaren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verandern
Resultierend aus einer immer starker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Maoglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veranderungen erfahren. Bei zunehmender Sortiments-
tiefe und -breite kann durch den Einsatz technischer Mdglichkeiten wie Tablets die Produktprasenta-
tion wesentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehor, Nischenprodukte (Waren, die
nicht standig nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber
die Virtualisierung der Warenprasentation konnen die Vorteile des stationaren Handels (personlicher
Kontakt, Beratung etc.) und der virtuellen Absatzkanale optimal vereinigt werden. Dies eroffnet vor
allem auch innerstédtischen Flachenangeboten wieder grofiere Chancen.

5. Der Einsatz innovativer Technologien im stationaren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit
Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhandler auf ,Augenh6-
he“ mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Bera-
tungskompetenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufser-
lebnis vermittelt.

Es ist festzuhalten, dass zuklnftig im Handel das Denken in On- und/oder Offline nicht mehr zeitgemalf ist,
sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fuhrt. Fir den Handler steigt die Chance, mit-
tels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und zusatzliche Umsétze zu generieren.
Grolie Handelsunternehmen nutzen bereits die breite Palette der Vertriebskanéle um stationdr aber auch
rund um die Uhr fir den Kunden prasent zu sein. Auch der inhabergefiihrte Fachhandel besitzt im Portfolio
zukunftiger Handelswelten von Marken- und Produktinszenierung, Erlebnisbereichen auf der Flache, Ser-
vice- und Beratung sowie Prasenz im Netz tiber regionale Plattformen gute Chancen seine Marktposition zu
starken.

Der durch den wachsenden E-Commerce getriebene Strukturwandel erzeugt einen hohen Handlungsdruck
fur den Handel, der sich auf Standorte, insbesondere die Innenstadt, auswirkt. Beste Voraussetzungen, um
Frequenzverlusten in der Innenstadt durch Abwanderung ins ,Netz* entgegenzuwirken, bieten attraktive,
vielfaltige Angebote und multifunktionale Erlebnisbereiche. Auch die Stadt ist gefordert, die Attraktivitat des
Standorts, insbesondere der Innenstadt zu erhalten und zu erhéhen. Funktionsvielfalt und hohe Aufent-
haltsqualitéat sowie eine gute Erreichbarkeit stellen zentrale Aufgaben der Standortpolitik dar.
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4.5.  Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung durch
das Zentren- und Standortkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Sicherung einer qualifi-
zierten verbrauchernahen Grundversorgung. Folglich ist die gezielte Entwicklung méglichst flachendecken-
der Nahversorgungsstrukturen eine wesentliche Aufgabenstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Eilenburg. Die seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2005
bereits vollzogenen oder auch aktuell in der Umsetzung befindlichen Standortentwicklungen von Lebensmit-
telmarkten bediirfen einer Uberpriifung und Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes.

Als nahversorgungsrelevante Wettbewerbsentwicklungen seit 2005 sind noch einmal zusammenfassend zu
beriicksichtigen:

m SchlieBung der ehemaligen innerstadtischen Lebensmittelméarkte in der Breiten StrafRe und in der
Wallstral3e, im weiteren Stadtgebiet wurden Standorte an der Wurzener Stral3e und an der Diibener
Stral3e geschlossen.

m Neu entstanden sind der Discounterstandort Lidl an der Ziegelstral3e und der Discounterstandort
Netto Marken-Discount am Nordring (nérdlich der Innenstadt).

m Von besonderer Wirkung auf die regionale Kundenbindung war im Jahr 2004 die Schlielung des
SB-Warenhauses (Marktkauf) im Sondergebiet ,Schondorfer Mark®.

m Aktuelle Standortentwicklungen vollziehen sich in den beiden Nahversorgungszentren von Eilen-
burg-Berg (Verkaufsflachenerweiterung des Supermarktes REWE) und Eilenburg-Ost (Neubau des
Lebensmitteldiscounters Norma und Nachnutzung das bisherigen Standortes als Getrankemarkt)
sowie stdlich der Innenstadt in der Kranoldstral3e (Neubau des Lebensmitteldiscounters Penny auf
benachbartem Grundstlck).

m Planvorhaben eines neuen Verbrauchermarktes an der ZiegelstraRe mit stadtstruktureller Integration
der bisher peripher im Sondergebiet ,Schondorfer Mark* wahrgenommenen Versorgungsfunktionen.

Aufbauend auf eine Bewertung der aktuellen Grundversorgungsfunktionen im Stadtgebiet (Abschnitt 4.5.1)
ist letztgenanntes Planvorhaben hinsichtlich dessen stédtebaulicher Auswirkungen und einer potenziellen
Einbindung in die Standort- und Zentrenstrukturen zu prifen (Abschnitt 4.5.2).

4.5.1. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet Eilenburg

Der Begriff ,,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedurfnisse des
Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der
Grundversorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen,
weil die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise ful3laufig
erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum,
welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Waren-
gruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t.

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroRflachige Betriebsformen, wie Grol3e Supermaérkte (Verbrauchermérkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wdchentlichen GroReinkdufen, weniger auf den taglichen
Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, tbersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt
Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden bezuglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrau-
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chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groR3flachigen Be-
triebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht geféahrden.

Abbildung 4: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsformen: Qualifizierte der Verbraucher:

Grundversorgung + Taglicher Bedarf /

+ Fachgeschafte / fuRlaufige Nahversorgung

Spezialanbieter
+ Wocheneinkaufe /

+ Discounter GroReink&ufe

+ Supermarkte

Branchen:

« Lebensmittel, einschliellich Lebensmittelhandwerk
« Drogerie / Parfumerie

* Apotheken

« Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

« Dienstleistungen (Frisor, Reinigung, ...)

Quelle: BBE

Im Stadtgebiet Eilenburg bauen die bisherigen Grundversorgungsstrukturen gemar dem Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2005 auf ein Stadtteilzentrum Puschkinstral3e und ein Nahversorgungsstra3e Grenz-
stral3e, erganzt durch integrierte Nahversorgungslagen, auf. Diese Funktionsteilung und -zuweisung ist ab-
gestimmt auf die jeweils aktuellen Versorgungsfunktionen neu zu bewerten und in eine stadtebaulich anzu-
strebende Zentren- und Standortstruktur einzubinden (vgl. Abschnitt 5.4).

Aktuell sind 8 Superméarkte und Discounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 8.218 m? anséssig. Nach-
folgende Tabelle bewertet diesen Besatz in Relation zum Bevdlkerungspotenzial der Stadt Eilenburg.

Tabelle 11: Ansiedlung von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Eilenburg 2015

VKF je
VKF VKF je Einwohner 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl gesamt Objekt je Objekt Einwohner INDEX

(m?) (m?) (m?) (&)

Discounter + Superméarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 80.585.700  26.898 22.100.000 822 2.996 274 100

Stadt Eilenburg

GroR3e Supermarkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 80.585.700 1.904  9.800.000 5.147 42.324 122 100

Stadt Eilenburg

Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 80.585.700  28.802 31.900.000 1.108 2.798 396 100

Stadt Eilenburg

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 n? ; Supermarkt 400 - 2.500 r?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Durchschnittlich stehen durch diese Lebensmittelbetriebsformen insgesamt 534 m2 Verkaufsflache je
1.000 Einwohner zur Verfiigung, dies sind 195% einer bundesdurchschnittlichen Ausstattung fir Super-
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markte und Discounter bzw. 135 % gegentber dem Vergleichswert fir alle Lebensmittelbetriebsformen.™
Fir ein Mittelzentrum ist dieser Wert sicherlich als tberdurchschnittliche Ausstattung zu werten, er liegt je-
doch deutlich unter Ausstattungskennziffern der vergangenen Jahre.”

Nach der SchlieBung des SB-Warenhauses im Sondergebiet ,Schondorfer Mark* ist aktuell keine GroR3be-
triebsform (GrofRer Supermarkt oder SB-Warenhaus) vertreten, die realisierten Kaufkraftzufllisse bei Nah-
rungs- und Genussmitteln (vgl. Kaufkraftbindung im Abschnitt 4.3) werden ebenso von Superméarkten und
Discountern gebunden.

Diese Ergebnisse zur Flachenausstattung untersetzen noch einmal die Aussagen zur Bewertung der Kauf-
kraftbindung fur den kurzfristigen Bedarfsbereich, einschlie3lich des Riickganges in den vergangenen Jah-
ren. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2005 verfiigt das Stadtgebiet Eilenburg
Uber eine deutlich hdhere Ausstattung mit Lebensmittelmaérkten, insgesamt anséssig waren 11 Supermérkte
und Discounter sowie 1 SB-Warenhaus, zusammen reprasentierten diese Anbieter eine Flachenausstattung
von 230 % der bundesdurchschnittlichen Vergleichswerte. In den Folgejahren ging die Anzahl der Super-
markte und Discounter schrittweise zuriick, der gleichzeitige Anstieg der Flachenausstattung von 447 m2 je
1.000 Einwohner (2005) auf 534 m? je 1.000 Einwohner (2015) resultiert sowohl aus Verkaufsflachenerwei-
terungen als auch aus dem Ruickgang der Einwohnerzahlen. Seit SchlieBung des SB-Warenhauses in 2014
basiert der Flachenbesatz ausschliel3lich auf die nahversorgungsrelevanten Betriebsformen.

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachenausstattung von Lebensmittelmérkten im Stadtge-
biet Eilenburg 2005 bis 2015

mm Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus mmms Supermérkte / Discounter =e=Dichte-Index (Betriebsformen gesamt)

230%

224%
o—
208%

291 m?/1.000 Ew. 310 m?*/1.000 Ew.
283 m?/1.000 Ew. (1 Standort) (1 Standort)
(1 Standort)

534 m?11.000 Ew.

447 m?11.000 Ew. 487 m?/1.000 Ew. 477 m?/1.000 Ew. (8 Standorte)

(11 Standorte) (11 Standorte) (10 Standorte)

2005 2008 2012 2015

(Dichte-Index: = Flachenausstattung durch Lebensmittelméarkte je 1.000 Einwohner der Stadt Eilenburg in Relation zur bundesdurchschnittlichen Ausstattung)

¥ In den Berechnungen zur Verkaufsflachenausstattung durch Lebensmittelmérkte in Eilenburg 2015 sind die aktuellen Standortent-

wicklungen (Erweiterung Rewe an der Grenzstral3e, Neubau Norma an der Puschkinstrafe sowie Neubau Penny in der Kranold-
stral3e) bereits beriicksichtigt.

Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundes-
durchschnitt schlie3t sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender
Ausstattung ein. Fir ein Mittelzentrum sind Ausstattungskennziffern mit nahversorgungsrelevanten Anbietern (Superméarkte, Dis-
counter) bis zu einer GréRenordnung von ca. 130 % bis 140 % als angemessen einzuschétzen, die ausgewiesenen 195 % fur die
Stadt Eilenburg in 2015 schlieRen folglich bereits regionale Versorgungsfunktionen mit ein.

20
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Die zwischenzeitlichen Standortentwicklungen seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2005 be-
rahren unmittelbar die Frage einer zukunftigen Funktionsteilung zur mdglichst flachendeckenden Nahver-
sorgung. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht fir alle Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet ein Nahver-
sorgungsumfeld von jeweils 600 m Umkreis, zugleich veranschaulicht diese die Zuordnung der Lebensmit-
telmarkte zur Zentren- und Standortstruktur gemaf der Neuaufstellung im Abschnitt 5.4.

Grundsatzlich sichern in der Stadt Eilenburg derzeit die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungslagen auch eine gute fulBlaufige Nahversorgung fur die Mehrheit der Einwohner. Lediglich fur Stadt-
randbereiche von Eilenburg-Berg und Eilenburg-Ost ergeben sich leicht gro3ere Zeit-Wege-Aufwendungen.

Als Charakteristik eines integrierten Nahversorgungsstandortes ist die Wohnbevdlkerung im unmittelbaren
Nahversorgungsumfeld (600 m) heranzuziehen. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht eine differenzierte
Ausrichtung von funktionalen Nahversorgungsaufgaben in den drei Stadtteilen Eilenburg-Berg, Eilenburg-
Mitte und Eilenburg-Ost.

In Eilenburg-Mitte wird die Nahversorgung von zwei Nahversorgungslagen nérdlich und sidlich der Innen-
stadt erganzt, diese nimmt selbst nur ergdnzende Grundversorgungsfunktionen hinsichtlich des Drogerie-

marktes oder spezialisierter Anbieter (z.B. Naturkost) wahr. Die beiden Nahversorgungslagen am Nordring
und in der KranoldstraRe erreichen mit dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld den gesamten Staditteil.

In Eilenburg-Berg und in Eilenburg-Ost bilden die Nahversorgungszentren den Kern der Versorgungsstruk-
tur, sie werden jeweils durch eine zusatzliche Nahversorgungslage erganzt. Diese Erganzungsfunktion zielt
in Eilenburg-Berg starker auf die unterschiedliche Zielgruppenorientierung auf die Betriebstypen Supermarkt
und Discounter, in Eilenburg-Ost steht eher die fuBlaufige Erreichbarkeit der Wohnlagen bis zur Bahn-
strecke im Vordergrund der Funktionsteilung.

Der Lebensmitteldiscounter (Lidl) an der Ziegelstral3e ist als vorrangig autoorientierter Standort mit gesamt-
stadtischer Ausstrahlung tber die Hauptverkehrsachse einzustufen. Nahversorgungsfunktionen werden nur
erganzend wahrgenommen, in einem Umkreis von 600 m leben lediglich ca. 780 Einwohner.

Karte 4: Raumliche Struktur der aktuellen Nahversorgung im Stadtgebiet Eilenburg

Legende
600-Meter-Radien

D Nahversorgungslagen
7771 Nahversorgungszentren

Einwohner 600m Radius ||

Aldi Strale der Jugend 1A 1.561

Penny KranoldstralRe 3.201
Netto Nordring 39 4173
Lidl Ziegelstrale 4 783
Norma PuschkinstralRe 34 3.403
Netto Torgauer LandstralRe 76 3914
Kartengruadiage ©2012¢exiga, TomTom Nah & Frisch ~ Torgauer LandstralRe 18 4.848
Rewe Grenzstrale 34 2.650

Die oben genannten Entwicklungen von Lebensmittelmérkten der vergangenen Jahre fuhrten tiberwiegend
zu einer Starkung der stadtebaulich angestrebten Nahversorgungsstruktur, eine Weiterentwicklung erfuhren
beide Nahversorgungszentren sowie die Nahversorgungslagen in Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost.
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Die Erreichbarkeit der abgebildeten Nahversorgungsstruktur sichert auch eine zumindest wohnortnahe Ver-
sorgung der peripheren Ortsteile. Eine verbesserte wohnungsnahe Versorgung kann in den kleinen Ortstei-
len grundsétzlich nur Gber Kleinflachenkonzepte realisiert werden. Geeignete Standortlagen sind gekenn-
zeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits
groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem
Wohnstandort.

Die Etablierung Kkleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschan-
cen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnhei-
ten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit
dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits
steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw.
im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fiir die
Nahversorgung ab. Eine zunehmend altere Bevolkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber woh-
nortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei riicklaufiger Mobilitat
darauf angewiesen. Aul3erdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die stei-
genden Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu berticksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei,
dass immer haufiger ,unndtige Fahrten® vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten
Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatséachliche Nachfrageabschdpfung realistisch zu bewerten.
Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage.

Ursachen fir maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Re-
lation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientieren verstarkt auf leistungsfahige
Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine
parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei ei-
ner, sondern bei 4,25 Betriebsformen.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhéangt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphare, Vertrauens-
wirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedirfnis nach Kommunikation, nach
»,menschlicher Nahe®, gegeniber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale ldentitat bieten
Ansatze fiur neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

,Kleinteilige Nahversorger sind vergleichbar dem ,Nachbarschaftsladen Eilenburg® als typische Art der bau-
lichen Nutzung zu charakterisieren, mit einer eigenstandigen Auspragung. Sie erweisen sich als Lebensmit-
tel-Fachgeschafte bis zu einer Verkaufsflache von 400 m2, sie unterstitzen die fuRlaufige Nahversorgung in
unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Stadtteilen, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftli-
che Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet
auf den taglichen Bedarf aus einem fuRlaufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ubli-
chen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Conveniencestores.

4.5.2. Stadtebauliche Vertraglichkeit eines neuen Verbrauchermarktes zur Wei-
terentwicklung der Nahversorgungsstrukturen

Die Stadt Eilenburg beabsichtigt, die mittelzentralen Versorgungsfunktionen durch die Neuausweisung ei-
nes Erganzungsstandortes fiir gro3flachigen Einzelhandel an der Ziegelstral3e zu starken. Nach dem Funk-
tionsverlust des ehemaligen Einkaufszentrums ,Schondorfer Mark® wird eine Funktionsverlagerung mit bes-
serer stadtstruktureller Einbindung angestrebt.
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Der neue Erganzungsstandort soll insbesondere die ehemalige Verbrauchermarktfunktion wiederbeleben,
die Zweckbestimmung konzentriert sich folglich auf Gro3betriebsformen des Lebensmittelhandels und nicht-
zentrenrelevante Fachmarkte.

Mit der geplanten Ansiedlung eines neuen Verbrauchermarktes bzw. GroRen Supermarktes werden unmit-
telbar die bisherigen Nahversorgungsstrukturen berthrt. Eine stédtebauliche Bewertung des Vorhabens er-
folgt im Spannungsfeld zwischen einerseits der regionalen Magnetwirkung und andererseits der vertragli-
chen Einbindung in die Nahversorgungsstrukturen von Eilenburg.

Fir das Verbrauchermarkt-Planvorhaben liegen derzeit noch keine detaillierten Flachenplanungen vor,
gepruft wird nachfolgend ein aktuelles, branchentypisches Angebotskonzept fir GroRe Supermarkte mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von ca. 3.500 m2 Verkaufsflache®. Die GroRRendimensionierung ist auf eine
Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen ausgerichtet, jedoch unterhalb der Dimensionierung
des ehemaligen SB-Warenhauses im Sondergebiet ,Schondorfer Marke*.

Tabelle 12: Modellrechnung zur Wechselwirkung von Zentralitatssteigerung und Wettbewerbsef-
fekten einer neuen Verbrauchermarktansiedlung am Standort Ziegelstral3e
Planvorhaben: max. Verkaufsache 3.500 m2
zu erwartende Flachenproduktivitat 3.600 €/m* 3.800 €/m*
Umsatzerwartung gesamt 12,6 Mio. € 13,3 Mio. €
Umsatzerwartung Food 10,8 Mio. € 11,4 Mio. €
Umsatzerwartung Non-Food | 0,8 Mio. € 0,8 Mio. €
Umsatzerwartung Non-Food Il 1,0 Mio. € 1,1 Mio. €
Umsatzherkunft: notwendige Zentralitatssteigerung NuG fir Planumsatz: 149% 151%
Zentralitatssteigerung NuG 140%
zusatzliches Umsatzpotenzial 8,0 Mio. € 8,0 Mio. €
Umverteilungseffekte im Stadtgebiet 2,8 Mio. € 3,4 Mio. €
Wetthewerbseffekte: Bestandsumsatz NuG in Lebensmittelméarkte, Getrankemarkte, Drogeriemarkt 27,8 Mio. € 27,8 Mio. €
durchschnittliche Umverteilungsquote 10,1% 12,3%
NuG = Nahrungs- und Genussmittel Quelle: BBE-Berechnung
realistisches
Umverteilungseffekte im Stadtgebiet Szenario
10,0 Mio. € 5.,
8,0 Mio. € 9.5Mio. € Ttree,
6.0 Mio. € e
: 6,3 Mio.€ “"rees..,
4,0 Mio. € "‘--.._.
I-...-.
2,0 Mio. € 3TMic € e, .
0,0 Mio. € *teee.,g 0,0 Mio. €
0, 0, 0, 0,
120% 130% Kaufkraftbindung NuG 140% 150%

Abgestimmt auf die GrolRendimensionierung, die regionale Kaufkraft und die drtliche Wettbewerbssituation
mit einer leicht unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitat zu rechnen?, letztlich ist ein Gesamtumsatz
zwischen 12,6 Mio. € bis 13,3 Mio. € zu veranschlagen. Von diesem Gesamtumsatz entfallen betriebsfor-
mentypisch ca. 11 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

2 Verkaufsflachendimensionierung gemaR Ausschreibung der GroRRen Kreisstadt Eilenburg, Gesamtgrundstiick ehem. Kraftwerksge-

lande an der Ziegelstral3e, vgl. potenzielle Nutzung: Einzelhandelsstandort, Pramissen der Stadt: Lebensmittelvollsortimenter (max.
3.500 m? Verkaufsflache Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus)

2 BBE Markt- und Strukturdaten, durchschnittliche Flachenproduktivitét fur Verbrauchermarkte in Deutschland: 4.100 €/m?
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Die obenstehende Tabelle / Grafik verdeutlicht den Zusammenhang zwischen Zentralitatssteigerung der
Stadt Eilenburg und Wettbewerbseffekten gegentiber Bestandsstrukturen. Dabei sind folgende wechselsei-
tige Einflussfaktoren zu bericksichtigen:

m Ziel des Planvorhabens ist die Rickgewinnung einer regionalen Kundenbindung, die nach Schlie-
Bung des ehemaligen SB-Warenhauses zurlickgegangen ist. Die regionale Magnetwirkung ist zwei-
fellos vom zukunftigen Betreiberkonzept abhéngig, Anhaltspunkte bieten jedoch Bindungsquoten des
Eilenburger Einzelhandels fur Nahrungs- und Genussmittel vergangener Jahre.

m Eine zusatzliche Umsatzbindung von ca. 11 Mio. € fir Nahrungs- und Genussmittel wiirde eine Stei-
gerung der Bindungsquote fiir Nahrungs- und Genussmittel von derzeit 115 % auf zuktinftig 150 %
erfordern.

m Eine vergleichbare, sogar leicht hohere Bindungsquote hat der relevante Eilenburger Einzelhandel
im Zeitraum zwischen 2005 bis 2008 bereits erzielt. Im Abschnitt 4.3 wurde aber bereits herausgear-
beitet, dass infolge veranderter Rahmenbedingungen diese ehemalige Marktstellung nicht vollum-
fanglich zuriickzugewinnen ist.

m Eine realistische Ziel-Bindungsquote ist bei ca. 140 % (Status im Zeitraum 2012 bis 2014) anzuset-
zen. Mit dieser Zielbindungsquote kann ein zusatzlicher Kaufkraftzufluss von 8,0 Mio. € fir Nah-
rungs- und Genussmittel in das Eilenburger Stadtgebiet generiert werden.

m Als Differenz zum erwarteten Gesamtumsatz verbleibt ein Anteil zwischen 2,8 Mio. € bis 3,4 Mio. €,
der aus Umverteilungseffekten innerhalb des Stadtgebietes resultieren muss. Dies entspricht einer
Umverteilungsquote in den aktuellen Bestandsstrukturen der maRgeblichen Wettbewerber (Lebens-
mittelméarkte, Getrankemarkte, Drogeriemarkt) zwischen 10,1 % bis 12,3 %.

m Diese Umverteilungsquoten sind zweifellos als starke Wettbewerbseffekte zu bewerten, in ihrer stad-
tebaulichen Einordnung sind jedoch die Entwicklungen in der Eilenburger Kundenbindung der ver-
gangenen Jahre zu berlcksichtigen. Die bisherige Analyse zeigte auf, mit der SchlieBung des SB-
Warenhauses ging zum einen die regionale Kundenbindung zuriick, zum anderen erfolgte aber auch
eine Kundenumorientierung innerhalb der Stadt Eilenburg zugunsten der aktuellen Bestandsstruktu-
ren. Besonders partizipieren konnte zweifellos das Nahversorgungszentrum Grenzstraf3e mit dem
Supermarkt REWE als derzeit einziger Vollsortimenter im Stadtgebiet. Umverteilungseffekte betref-
fen folglich verstarkt den Zugewinn an Kundenbindung seit der SchlieRung des SB-Warenhauses.

Die Folgewirkungen einer neuen Verbrauchermarktansiedlung kénnen erganzend zu dieser Modellrechnung
einer prognostizierten Kundenbindung und Umsatzumverteilung auch uber die Entwicklung der Verkaufsfla-
chenausstattung bewertet werden. Analog zur aktuellen Flachenausstattung durch Lebensmittelmérkte (vgl.
Tabelle 11 im Abschnitt 4.5.1) ist auch die Verkaufsflachenentwicklung auf das Einwohnerpotenzial im
Stadtgebiet Eilenburg bzw. im gesamten Mittelbereich abzustimmen.

Nachfolgende Tabelle ermittelt wiederum die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner und vergleicht
diese mit dem bundesdurchschnittlichen Besatz (Dichte-Index), getrennt nach Betriebsformen. Die Ausstat-
tung fur Supermaérkte / Discounter bleibt vom Planvorhaben unberiihrt. Entscheidend ist letztlich die Ab-
stimmung der geplanten Verbrauchermarktdimensionierung auf die mittelzentralen Versorgungsfunktionen.

Aus der maximalen GréBendimensionierung von 3.500 m2 errechnet sich ein Flachenbesatz von 94 m2 je
Einwohner im mittelzentralen Verflechtungsbereich. Diese Ausstattungskennziffer entspricht nur 78 % des
Bundesdurchschnittes, ist aber als realistische Versorgungsfunktion der Stadt Eilenburg einzuschatzen. Ur-
sachlich hierfur sind die Wechselwirkungen mit den benachbarten Mittelbereichen, wie dies auch in der Dis-
kussion des Einzugsgebietes ersichtlich wurde. So werden Kunden aus Bad Diiben (Uberschneidungsbe-
reich zum Mittelzentrum Delitzsch) kaum erreicht, ohne Beriicksichtigung des Bevdlkerungsanteiles aus
Bad Duben im Mittelbereich, entspricht die geplante Grdlendimensionierung jedoch etwa der bundesdurch-
schnittlichen Ausstattung.

39



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

Tabelle 13: Entwicklung des Flachenbesatzes durch Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet von Ei-
lenburg (incl. neuem Verbrauchermarkt)

VKF je
VKF VKF je Einwohner 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl gesamt Objekt je Objekt Einwohner INDEX

(m?) (m?) (m?) (&)

Discounter + Supermarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 80.585.700  26.898  22.100.000 822 2.996 274 100

Stadt Eilenburg

GroRe Supermérkte + SB-Warenhé&user

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 80.585.700 1.904  9.800.000 5.147 42.324 122 100
Stadt Eilenburg

Mittelbereich Eilenburg
Mittelbereich (ohne Bad Diben)

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 80.585.700  28.802  31.900.000
Stadt Eilenburg 15.396 11.718
Mittelbereich Eilenburg 37.087 11.718

Mittelbereich (ohne Bad Diiben) 29.123 11.718

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 r?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Eine vergleichbare Aussage ist auf die zukunftige Ausstattung Uber alle Lebensmittelbetriebsformen zu
Ubertragen. Unter Einbindung der regionalen Versorgungsfunktionen, die bereits gegenwartig auch von be-
stehenden Supermarkten und Discountern bernommen werden, errechnet sich nach Realisierung des
neuen Verbrauchermarktes ein Dichte-Index von 102 % gegeniiber dem Bevélkerungspotenzial des Mittel-
bereiches ohne Bad Diiben.*

Diese Ausstattung wird den Funktionen des Mittelzentrums Eilenburg zweifellos gerecht, bei voraussichtlich
annéhernd gleichbleibendem Marktpotenzial (vgl. Abschnitt 3.3) ist sie auch mittelfristig tragfahig. Sie ist zu-
kinftig aber nur noch bedingt steigerungsfahig.

Diese Aussage ist insbesondere hinsichtlich der Nachnutzung des ehemaligen SB-Warenhauses im Son-
dergebiet ,Schondorfer Mark® von Bedeutung. Dieser Standort unterliegt weiterhin dem Bestandsschutz, ei-
ne Neuansiedlung wére theoretisch méglich. Diese wirde dem stadtebaulichen Ziel einer weiteren Konzent-
ration und besserer stadtstruktureller Einbindung mittelzentraler Versorgungsfunktionen entgegenstehen
und gleichzeitig zu einem massiven innerdrtlichen Verdrangungswettbewerb flhren. Die bisherigen Berech-
nungen zeigen auf, dass eine weitere Zentralitatssteigerung unrealistisch ist, die Umsatzerwartung eines
zweiten Verbrauchermarktes / SB-Warenhauses am ehemaligen Standort vollumfanglich aus innerértlichen
Umverteilungseffekten generiert werden muss. Die Wirkungen waren zweifellos zwischen zwei Verbrau-
chermarktstandorten am intensivsten, wiirden dariber hinaus jedoch die gesamten Angebotsstrukturen be-
treffen und ein stadtebauliches Nahversorgungskonzept gefahrden.

% In den Berechnungen zur Verkaufsflachenausstattung durch den neuen Verbrauchermarkt ist zu beachten, dass die Ergebnisse fir
eine maximale GroRendimensionierung von 3.500 m2 Verkaufsflache gelten, ob diese im Falle der Realisierung tatséchlich ausge-
schopft werden ist im aktuellen Planungsstand nicht zu beurteilen.
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5. Einzelhandelsstandortkonzept Eilenburg

5.1.  Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstan-
dortes Eilenburg

Die Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Eilenburg ist eine
Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert das Eilenburg als Standort fur gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln ist. Diese Aufgabenstellung stellt vor dem Hintergrund einer
auch zukunftig leicht ricklaufigen Bevoélkerung (mit bestenfalls stagnierender Nachfrage) eine Herausforde-
rung dar, die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Eilenburg, den daraus re-
sultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische Ent-
wicklung, Angebots- und Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Eilenburg sowohl fir die eigene Wohnbe-

volkerung als auch fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich Uber ein entsprechendes Angebot an Han-
delseinrichtungen verfligen, die sowohl die Nachfrage nach qualifizierten Grundbedarf sowie mdglichst ein
breites Spektrum des spezialisierten hoheren Bedarfs abdecken.

Die Stadt Eilenburg erzielte ihre regionale Ausstrahlung in der Vergangenheit hauptsachlich durch eine
nach dem Einzelhandelskonzept 2005 gestérkte Innenstadt sowie der Einzelhandelsagglomeration am peri-
pheren Standort ,Schondorfer Mark® mit SB-Warenhaus und Baumarkt. Die Schlieung des SB-
Warenhauses fuhrte zu einem Bedeutungsverlust in der regionalen Versorgungsfunktion.

Wie bereits in Bewertung der bestehenden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedirfen der Erhalt
und die Starkung der Zentralitat der Stadt Eilenburg vor allem eines Schutzes des innerstadtischen A-
Zentrums, aber auch eine starkere Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes.
Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadte-
baulichen Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern schwéacht insgesamt die Funktion als Mittel-
zentrum.

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. In einer realisti-
schen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Eilenburg gilt es auch die Nahe zum Oberzentrum
Leipzig sowie zu den Mittelzentren Delitzsch, Torgau und Wurzen zu beriicksichtigen. Die Sicherung und
Starkung der Zentralitat bedarf somit einer starken Magnetwirkung basierend auf einer traditionellen Kun-
denbindung. Grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des Mittelzent-
rums zu erhalten und weiter auszubauen.

Das Anforderungsprofil fir das Mittelzentrum Eilenburg wird durch folgende Pramissen und Handlungs-
schwerpunkte untersetzt:

m Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale Ver-
sorgungsbereiche gestérkt und ergdnzende Funktionen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe stadt-
strukturell besser eingebunden werden. Die Ausweisung neuer Verkaufsflachen aul3erhalb einer
stadtebaulich anzustrebenden Zentren- und Standortstruktur ist auszuschlieen, mit dem Ziel die ur-
banen Qualitaten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

m Der innerstadtischen Entwicklung wird weiterhin oberste Prioritat eingerdumt. Die Stadt Eilenburg
verfugt Uber ein bandférmiges Stadtzentrum, welches auch die Funktion eines Hauptgeschéaftszent-
rums wahrnimmt und ausreichend raumliche Entwicklungspotenziale zur gezielten Ansiedlung vor al-
lem innerstadtischer Leitbranchen aufweist. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele missen auch
eingedenk der umfassenden Sanierungsmafnahmen mit hohen investiven Aufwendungen privater

41



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

sowie Offentlicher Trager, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innenstadt mit
Ausstrahlung in das erweiterte Einzugsgebiet gerichtet sein.

m Die Innenstadt bedarf eines Schutzes bestehender Strukturen, aber auch deren weiterer Ausbau.
Neben der Verdichtung und rdumlichen Ausdehnung kann die Innenstadt auch stérker als funktiona-
le Einheit zusammengefihrt werden. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um die Ausstrah-
lungskraft des Hauptzentrums zu erhdhen.

m Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an tiberschaubaren Lebens-, Wirkungs- und
Versorgungsbereichen in den Stadtteilen Eilenburg-Berg, Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentren- und
Standortkonzeptes konsequent verfolgt werden.

m Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Uberwiegend innenstadtrele-
vantem Sortiment kénnen nur in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen, haben sich den Versor-
gungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unterzuord-
nen und sind nur dann zulassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevdlkerungsgruppen gut erreichbar und
tiber den OPNV gut erschlossen sind.

m Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels wird durch ei-
ne verbesserte Zusammenfihrung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholung hergestellt.

5.2. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden, Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt
steht vielmehr eine geordnete Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Gibergeordnete Ziele der Stadt-
entwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellun-
gen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkreti-
sieren und untersetzen.

m Erhalt und Starkung der mittelzentralen Funktion sowie eines qualitativ und quantitativ attrak-
tiven Einzelhandelsangebotes in Eilenburg — Die Analyse zeigt, dass die Spielraume flr Wachs-
tum im Einzelhandel begrenzt sind, Entwicklungschancen sind gezielt zur raumlich-strukturellen Wei-
terentwicklung der Angebotssituation einzusetzen. Dies erfordert ein hierarchisch gestuftes Zentren-
und Standortgeflige in dem die Innenstadt als Hauptzentrum fungiert.

m Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung mittels einer langfristig angelegten Entwick-
lungsstrategie fur den Einzelhandel durch konkrete raumlich-funktionale Zuordnungen — Kon-
zentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen ist dringend angezeigt, um den Zentrenstruktu-
ren und somit der Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine
Entwicklung zusatzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zum Zentren- und Standortsystem ist
auszuschlief3en.

m  Weiterentwicklung der Zentralitat durch:
gezielte Starkung des innerstadtischen Zentrums mit Angebotsschwerpunkten und —vielfalt,
stadtebaulich funktionales Zusammenspiel leistungsfahiger Einzelhandelsstandorte —
Ankniipfend an die vorangestellten Ziele bestimmt ein funktionales Zusammenspiel der Zentren- und
Standortstrukturen die Magnetwirkung des Einzelhandelsstandortes Eilenburg und tragt tiber eine
verbesserte Kundenbindung zu einer wechselseitigen Starkung der Einzelhandelsstandorte bei.
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m Konzentration auf eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahi-
gen Arbeitsteilung der zentralen Versorgungsbereiche im Wechselspiel mit Ergdnzungsstan-
dorten — Ein hierarchisch gestuftes Zentren- und Standortgefiige bietet die beste Gewahr fiir ful3lau-
fig erreichbare Nahversorgung in den Stadtgebieten, fur den Erhalt und Ausbau eines fir ein Mittel-
zentrum adaquates, attraktives Stadtzentrum und letztlich insgesamt fur die Wahrnehmung mittel-
zentraler Versorgungsfunktionen. Die einzelnen Zentren und Standorte sollen eine GréRendimensio-
nierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, Gibergeord-
nete Zentren in deren Funktion jedoch nicht beeintrachtigen.

B Innenstadtzentrum besitzt Prioritat innerhalb des Zentrensystems und ist grundsétzlich In-
vestitionsvorranggebiet, alle weiteren Standorte werden im Rahmen einer hierarchischen und
funktionalen Gliederung der Innenstadt untergeordnet — Die weitere Entwicklung zu einer leis-
tungsfahigen Innenstadt mit profiliertem und konzentriertem Einzelhandelsangebot stellt im Wettbe-
werb der innerdrtlichen und regionalen Einzelhandelsstandorte eine grundlegende Bedingung dar.
Die Stadt Eilenburg verfigt neben den bestehenden, innerstadtischen Angebotsstrukturen Uber wei-
tere Potenzialbereiche im Bestand, diese sind zur gezielten Starkung und zum Ausbau des Haupt-
frequenzbereiches einzusetzen. Deshalb ist zukinftig eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsan-
siedlungen, verknupft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines Ausschlusses der Ansiedlung zentren-
relevanter Sortimente auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ein notwendiges Erfordernis.

m Erhalt und Starkung der wohnungsnahen oder zumindest wohnortnahen Grundversorgung —
Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (600 m) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqua-
litdt. Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen Lebens
und gewinnen unter Berucksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an
Bedeutung. Tendenziell ricklaufige Bevolkerungszahlen gefahrden zunéchst wohngebietsintegrierte
Angebotsstrukturen mit ihren i. d. R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz einer wohnge-
bietsintegrierten Versorgung gegeniber autoorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des Zen-
trensystems und unterstitzt gleichzeitig das grundséatzliche Ziel der Stadtentwicklung, notwendiges
Verkehrsaufkommen zu begrenzen. Das Ziel einer weitgehend flachendeckenden Nahversorgung
schliel3t auch eine Prifung der Rahmenbedingungen fiir kleinrdumig wirksame Nachbarschaftsladen
in peripheren Ortsteilen ein.

m Stadtrdumliche Einbindung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe — Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung — Die stadtebauliche Funktionsverlagerung des ehemaligen peripheren Einkaufs-
zentrums an die Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost bietet die Chance einer
verbesserten stadtstrukturellen Einbindung wichtiger, bisher jedoch peripherer Versorgungsfunktio-
nen.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Ein-
kaufsbereichen — Die Ausrichtung der Eilenburger Einzelhandelsentwicklung an das Zentren- und
Standortsystem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen sondern
gewabhrleistet auch fir alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine
Planungssicherheit gegenuber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versorgungsaufgaben un-
ter Bertcksichtigung der Nachfrageentwicklung und MaRnahmen der tibergeordneten Stadtentwicklung
fihrt insgesamt zu einer straffen Zentrengliederung in Gberschaubare aber auch wirtschaftlich tragfahige
Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und rdumlich). Sie wirkt einer Zergliederung der
Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwicklung ebenso bei, wie zur Ge-
samtausstrahlung der Stadt Eilenburg als Einzelhandelsstandort.
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5.3.  Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Eilenburg auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional gestal-
teten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungsfunktio-
nen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungsstandorten und nicht integrierten Erganzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesam-
te Gemeindegebiet einschlief3lich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder
auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzent-
rum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken, in jedem
Fall miissen sie eine zentrale Funktion mit stadtebaulichem Gewicht tibernehmen.**

m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
PKW.

m Nach der Vorstellung des Gesetzgebers kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus
planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Ver-
haltnissen ergeben.

m  Grundsatzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher Versor-
gungsfunktionen, i.d.R. dargestellt als A- bis C-Zentren. Darunter beschreibt ein A-Zentrum einen in-
nerstadtischen, zentralen Versorgungsbereich mit gesamtstadtischen und regionalen Versorgungs-
funktionen. Dem nachgeordnet sind B-Zentren als Stadtteilzentren mit entsprechend stadtteilbezo-
genen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen und auch mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich. C-
Zentren oder Nahversorgungszentren zielen vorrangig auf die Nahversorgung im kurzfristigen Be-
darfsbereich.

m Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg unterscheidet grundsatzlich zwi-
schen zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadt (A-Zentrum) und zwei Nahversorgungszen-
tren (C-Zentren)in den Stadtteilen Eilenburg-Berg und Eilenburg-Ost.

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich, erfillen somit eine
erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

*  Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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m Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitéarstandorte von Lebensmittelmarkten (Su-
perméarkte oder Discounter), i.d.R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und/oder Metzger).

m Entscheidendes Kriterium sind ergénzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (A- und C-Zentren). Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage
Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch Randlagen zu Wohn-
gebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung
eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Kleinteilige Nahversorger sind Lebensmittel-Fachgeschéafte bis zu einer Verkaufsflache von 400 mz,
sie unterstitzen die ful3laufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Orts-
teilen, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich
auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem ful3-
laufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversor-
gungsladens oder Conveniencestores.? Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein
zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere Ent-
fernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohn-
standort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlie3lich kleinteiliger Nahversorger in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg wird ihre funktionale Bedeutung fiir die 6rtlichen Versorgungsstruk-
turen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stadtebaulich
integrierter Standorte fur die Nahversorgung stitzt sich auf eine rAumliche und funktionale Einbindung in-
nerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept, dessen Abstufung von A- und C-Zentren sowie weiteren Stand-
ortstrukturen mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen auch als Wertigkeit und Préferenz zu verstehen ist,
werden konzeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert: Schitzenswerte zentrale Ver-
sorgungsbereiche sind das A-Zentrum sowie die C-Zentren als Trager der stadtteilbezogenen Nahversor-
gung.

Bei Einzelhandelsstandorten mit erganzenden Versorgungsfunktionen ist zu unterscheiden zwischen den
beiden Schwerpunktbereichen ,Sicherung der Nahversorgung“ und , Stadtstrukturelle Einbindung des grof3-
flachigen Einzelhandels®.

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird empfohlen:

% ygl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéafte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4

BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu definieren
und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Eilenburg zuzuordnen:

A-Zentrum — Hauptzentrum m umschlieRt die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-
Innenstadt Eilenburg nes funktional zusammenhéngenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

m image- und identitdtspragendes Stadtzentrum

m  Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

m umfassendes Branchenmixkonzept bis in den speziali-

sierten, hoheren Bedarf

m Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt -
Fachgeschaftsstrukturen mit individuellen Angebots-
konzepten

Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch gezielte Ansiedlung von
Magneten auf Potenzialflachen, Optimierung des Fla-
chenbestandes im Haupteinkaufsbereich & Qualifizie-
rung der Konzepte

C-Zentren — m stadtebaulich integriertes Zentrum zur umfassenden
Nahversorgungszentren: Grundversorgung mit fuRlaufiger Erreichbarkeit, per
zuzurechnen sind: PKW und mit OPNV-Anschluss

« NVZ Grenzstrale m Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung der Stadtteilbevdlkerung mit einem stadtteilbe-

« NVZ Puschkinstral3e . .
zogenen Einzugsbereich

m Lebensmittel-Supermarkt oder Discounter sind als
strukturbildende Betriebe vorhanden, weiterhin im Um-
feld sind in der Regel zusatzlich vorhanden: mehrere
Einzelhandelsbetriebe fir den taglichen Bedarf bis zum
erganzenden mittelfristigen Bedarf, weiterhin haus-
haltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post, Fri-
seur, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheits-
dienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik)
und/oder Gastronomiebetriebe.

m Verkaufsflachendimensionierung maximal 3.000 mz2,
Anbieterstruktur mit 1-2 grof3flachigen Betrieben
(>800 m?) und 5-10 sonstige Betriebe.

m  Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt nah-
versorgungsrelevante Sortimente, ergdnzende Angebo-
te des mittelfristigen Bedarfs im Sinne einer erweiter-
ten, stadtteilbezogenen Grundversorgung

m Herausbildung bzw. Festigung eines urbanen Lebens
mit Stadtteil- bzw. Wohngebietsidentitaten
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Nahversorgungslagen m  Versorgungsfunktion: fuBlaufige Versorgung mit Le-

bensmittel erganzend zu den C-Zentren

zuzurechnen sind: o - o
m grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Le-

+ Wurzener Platz bensmittelmarkt mit erganzendem Lebensmittel-

« Kranoldstralle handwerk (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

« Stral3e der Jugend m  Ergénzung durch ,Eilenburger Nachbarschaftsladen®
« Nordring oder kleinteilige Nahversorgungslésungen maglich

m stadtebaulich integrierte Lage ist auch fiir nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tber den
OPNV gut erschlossen

m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
dem Nahversorgungspotenzial im Regelfall unterhalb
der Schwelle der Grof3flachigkeit (< 800 m2 VKF) — bei
ausschlieRlicher Ubernahme von Nahversorgungsfunk-
tionen auch grof3flachig (Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit)

Karte 5: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Eilenburg
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5.4.  Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Eilenburg

5.4.1. Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt bildet einen schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf 81 Abs.
6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§34 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes ist auf eine Starkung und Weiterentwicklung des A-Zentrums gerichtet.

Die Stadt Eilenburg verfligt Gber ein innerstadtisches Zentrum mit bandférmigen Verlauf entlang der
Hauptverkehrsachsen, die Ost-West-Ausdehnung betragt ca. 700 m, die maximale Nord-Sid-Ausdehnung
ca. 260 m. Das Hauptgeschéaftszentrum erstreckt sich entlang der Achse Leipziger Stral3e, Marktplatz,
Torgauer Stral3e, weiterhin eingebunden sind Kornmarkt, Breite Stral3e, August-Fritzsche-Stral3e sowie
zulaufende Abschnitte der Bernhardistral3e, Rinckartstral3e und SteinstralRe. Die exakte Abgrenzung ist in
der folgenden Abbildung nachvollziehbar.

Die Ausdehnung des Hauptgeschéaftszentrums bedingt eine differenzierte Bewertung in der Qualitat als
Einzelhandelsstandort. Positiv hervorzuheben ist die Verbindung von Handel, Wohnstandort und
anderweitig Frequenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern
(Banken, Reisebiro etc.), die die Urbanitat des Standorts untersetzen.

Im Hinblick auf das Angebotsniveau in Kombination mit den stadtebaulichen Qualitaten der Altstadt bietet
die Innenstadt von Eilenburg weiterhin Entwicklungspotenzial. Die Inszenierung des Angebots und Schaf-
fung von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukiinftigen innerstadtischen Entwicklung. In diesen
Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Servicequalitat und Beratungsintensitat einzubinden.

Die Angebotsanalyse zeigte bereits, in der Innenstadt (A-Zentrum) sind aktuell 66 Anbieter ansassig, bietet
folglich die gréf3te Anbietervielfalt, jedoch bei Uberwiegend kleinteiligen Verkaufsflachen. Nur wenige
Magnetanbieter verfligen tber Verkaufsflacvhen zwischen 300 m2 bis 600 m2 (vgl. Abschnitt 4.2)
Grundsatzlich ist sicherlich festzustellen, dass die Angebotsvielfalt seit dem Einzelhandelskonzept 2005
gesichert werden konnte und mit der Bebauung des Marktplatzes zudem ein neuer Magnetstandort
geschaffen wurde. Ein gewichtiger Faktor flr die Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen stellt aber die
Verfugbarkeit geeigneter Verkaufsflachen dar. Die Flachenpotenziale und -zuschnitte vieler Ladenlokale
erlauben es nicht oder nur eingeschrankt, moderne, marktorientierte Angebotskonzepte umzusetzen.

Trotz der bereits benannten leistungsfahigen Einzelhandelsbetriebe, die erganzt werden durch weitere
Fachgeschafte im Mix verschiedener Branchen, bleibt bisher die Anziehungskraft und Ausstrahlung der
Innenstadt von Eilenburg begrenzt und eines Mittelzentrums nicht adaquat. Bisher ist es in Eilenburg, durch
eine konsequente Einzelhandelsstandortstrategie und deren planungsrechtlicher Durchsetzung, gelungen,
die wesentlichen zentrenrelevanten Branchen in der Innenstadt weiterhin zu konzentrieren. Bei Beklei-
dung/Wasche betragt der Verkaufsflachenanteil 69 %, bei Schuhe/Lederwaren 43 %, bei Spielwaren 79 %
(jedoch bei generell begrenztem Angebot), bei Foto/Optik/Akustik 70 % und das Uhren/Schmuck-Angebot
ist fast vollstéandig (90 %) in der Innenstadt verortet.

Die begrenzten Nachfragepotenziale maRRgeblicher innerstadtischer Branchen erfordert auch zukiinftig
diese deutliche Konzentration im Innenstadtbereich. Entwicklungsperspektiven zentrenrelevanter Branchen
werden oftmals bereits durch einzelne, leistungsfahige Fachgeschéfte erschlossen. Diese missen in einen
Hauptgeschaftsbereich zu einer wechselseitigen Attraktivitat beitragen. Eine kompakte Angebotssituation
maoglichst in kurzen Entfernungen ist eine notwendige Voraussetzung um Kunden fiir die Innenstadt zu ge-
winnen.

49



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

Abbildung 7: R&aumliche Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt Eilenburg
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Die funktionale Verkniipfung der innerstadtischen Geschaftslagen stellt somit ein wichtiger Aspekt der Pra-
senz der Innenstadt dar. Besonders die zunehmende Wettbewerbsintensitat mit dem Online-Handel bedarf
einer attraktiven Angebotsvielfalt und kreativer Ladenkonzepte in der Innenstadt. Eine Zergliederung in ein-
zelne Einzelhandelslagen mindert Anziehungskraft und Attraktivitat der Innenstadt. Fir die strategische
Weiterentwicklung und Sicherung des A-Zentrums ist deshalb eine schwerpunktmaRige Nutzung vorhande-
ner, bisher nicht genutzter Gebaudesubstanz oder eine verfiigbare Grundstiickstiefe zu empfehlen. Dies
bietet sich insbesondere fiir Flachenpotenziale auf der Nordseite der Leipziger Stral3e und beiderseits der
Breiten Strafl3e an (vgl. auch Abschnitt 4.4.2).

Die Urbanitat der Innenstadt von Eilenburg erwachst aus der Verbindung von Handel und anderweitig Fre-
quenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern. Deren Dichte, Fre-
quenz und Vielfalt ist ein gewichtiger Standortfaktor des Eilenburger Stadtzentrums. Die Verkniipfung von
Einkauf mit weiteren Aspekten des stadtischen Lebens bietet die Chance die Innenstadt als Erlebnisbereich
zu profilieren und sich gegeniiber den wachstumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert auch
letztlich eine starkere Kooperation der innerstadtischen Anbieter.

Abbildung 8: Ansichten zur differenzierten Standortqualitat im A-Zentrum

Fotos: BBE
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5.4.2. Nahversorgungszentren (C-Zentren)

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fuRlaufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Idealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschaften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk,
Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis lang-
fristigen Bedarfs dienen einer erganzenden, umfassenden Grundversorgung, nachrangig zum innerstadti-
schen A-Zentrum. Dariliber hinaus bieten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastronomie an.

In diesem Sinne bilden C-Zentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und entsprechen
ebenfalls schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz
zentraler Versorgungsbereiche gemaf 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 834 Abs. 3
BauGB).

Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Eilenburg erfiillen zwei Nahversorgungszentren diese
Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und Funktionszuweisung:

m Nahversorgungszentrum PuschkinstralRe
m Nahversorgungszentrum Grenzstralie

Nahversorgungszentrum Puschkinstrae

Das Nahversorgungszentrum war im Einzelhandelskonzept 2005 als Stadtteilzentrum ausgewiesen. Ziel
war der Erhalt und die weitere Ausgestaltung eines lebendigen Zentrums in einem Stadtteil mit heterogener
Baustruktur.

Die PuschkinstralRe zeigt sich auch gegenwartig als stadtgestalterisch einheitliches, zusammenhangendes
Zentrum, welches Wohnen mit Handel, Gastronomie und Dienstleistung verknlpft. Die Einzel-
handelsfunktionen konzentrieren sich inzwischen jedoch auf eine stabile Nahversorgung, die Entwicklungen
der vergangenen Jahre pragten ein faktisches Nahversorgungszentrum mit stadtteilbezogener Kunden-
bindung aus Eilenburg-Ost.

Aktuell umfasst dieses Nahversorgungszentrum 19 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
von anndhernd 2.200 m2 Verkaufsflache, in den letzten Jahren verringerte sich deutlich die Anbietervielfalt,
nicht jedoch die Flachenausstattung.?® Zurtickzufihren ist dies vor allem durch den aktuellen Neubau des
Lebensmitteldiscounters Norma mit Verkaufsflachenerweiterung auf annéhernd 1.000 m?, bei gleichzeitiger
Nachnutzung des Altstandortes als Getrénkemarkt. Dadurch werden speziell die nahversorgungsrelevanten
Angebote im C-Zentrum gestarkt, auf welche zukunftig 80% der Verkaufsflachen entfallen.

Der Einzelhandelsbesatz findet sich verstarkt im dstlichen Verlauf der PuschkinstraRe, im Umfeld des
Lebensmitteldiscounters, mit zunehmender Entfernung nimmt die Besatzdichte ab, jedoch finden sich auch
im westlichen Teilbereich einzelne Ladenlokale. Unter den erganzenden Nutzungen sei insbesondere auf
die Sparkassenfiliale verwiesen, weitere Dienstleister sind u.a. Fahrschule, Bestattungsinstitut, Reiseburo,
Kosmetik, Frisér. Unter den gastronomischen Angeboten heben sich eine Eisdiele sowie ein Restaurant
.Klltzschauer Kartoffelsack® ab. Weiterhin liegt eine Grundschule innerhalb der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches.

Entwicklungsperspektiven fir Neuansiedlungen bieten sich in diversen Leerstanden im StraBenverlauf, die
in unterschiedlichem Maf3e auch einen Sanierungsbedarf aufweisen. Zusatzliche Flachenpotenziale fur eine
Neubebauung bestehen in Nachbarschaft zur Grundschule im westlichen Teilbereich. Ziel ist der Erhalt
einer gesicherten, umfassenden Grundversorgung fir Eilenburg-Ost.

% Zum Zeitpunkt des Einzelhandelskonzeptes 2005 waren insgesamt 32 Anbieter in der PuschkinstraRe mit einer Gesamtverkaufs-

flache von ca. 2.000 m2 anséssig.
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Abbildung 9: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Puschkinstrae

Fotos: BBE
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Nahversorgungszentrum Grenzstralle

Das Nahversorgungszentrum Grenzstral3e ist ein stadtteilbezogenes Nahversorgungszentrum im besten
Sinne. Als zentraler, wohngebietsintegrierter Standort, ohne direkten Anschluss an gesamtstadtische und
regionale Verkehrsachsen, konzentriert es die Nahversorgungsfunktionen fir den westlichen Stadtteil
Eilenburg-Berg. Durch die Anbieterstruktur und daraus resultierender Standortattraktivitat wird jedoch auch
eine zusatzliche gesamtstadtische Ausstrahlung erzielt.

Zum C-Zentrum wird abgegrenzt durch die umliegenden Stra3enzige: MittelstraBe, Grenzstral3e,
LilienstralRe, Lindenstralie.

Abbildung 11: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Grenzstrafe

Kartengrundlage © 2012 Nexiga, Esri Basemaps

Das Nahversorgungszentrum ist eine bauliche und funktionale Einzelhandelsagglomeration. Den Kern bildet
ein REWE-Supermarkt, welcher aktuell modernisiert und erweitert wird. Seit SchlieBung des SB-
Warenhauses im Einkaufszentrum ,Schondorfer Mark® ist er der einzige Vollsortimenter im Stadtgebiet und
erzielt infolgedessen eine herausgehobene Marktstellung. Bei Realisierung des Planvorhabens an der
Ziegelstral3e (Verbrauchermarkt) ist zukiinftig aber eine direkte Wettbewerbsbeziehung zu erwarten.

Neben dem Supermarkt umfasst der Standort finf weitere Einzelhandelsbetriebe, zusammen umfasst das
Zentrum 2.950 m? Einzelhandelsflache. Von besonderer Bedeutung fur die Ausstrahlung des Standortes
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sind ein Textil-Fachmarkt (Takko) und ein Schuh-Fachmarkt (Deichmann), beide Fachmarkte stellen in ihren
Branchen die flachengrof3ten Anbieter im Stadtgebiet Eilenburg dar.

Benachbart zum Nahversorgungszentrum befindet sich eine Sparkassenfiliale, auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches. Dessen Abgrenzung konzentriert sich auf die rAumlichen Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels.

Umliegend zum Nahversorgungszentrum finden sich Wohngebiete, mehrheitlich mit Ein- und Mehrfamilien-
hausern, sudlich des C-Zentrums auch mit Blockbebauung. Westlich angrenzend liegt das Wohngebiet ,,An
der Leipziger Hohe", welches weitere Entwicklungsmdéglichkeiten bietet.

Der Standort ist bereits gegenwartig ein Konzentrationspunkt des Einzelhandels von Eilenburg mit einer
eigenstandigen Angebotsstruktur, diese Funktion ist zu festigen und beizubehalten. Die aktuelle Verkaufs-
flachendimensionierung erschlie3t bereits die Versorgungsfunktionen als C-Zentrum, eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache ist zum Schutz des innerstadtischen Zentrums auszuschlie3en.

Von der Gesamtverkaufsflachen entfallen aktuell knapp 2/3 auf nahversorgungsrelevante Sortimente (61 %
Verkaufsflachenanteil), dieser Anteil ist als MindestgréRe entsprechend der vorrangigen Versorgungs-
funktion eines Nahversorgungszentrums einzuschéatzen. Ein Schwerpunkt von 2/3 Nahversorgung in der
Verkaufsflachenstruktur ist auch zukiinftig bei potenziellen Betreiberwechseln oder Standortmoderni-
sierungen mindestens beizubehalten.

Abbildung 12: Ansichten zum Nahversorgungszentrum Grenzstrafe mit Wohnumfeld

Fotos: BBE
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5.4.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer mdéglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Eilenburg zur funktionalen Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihnrer Aufnahme in das Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg wird ihre funktionale Bedeutung fiir die fuRlau-
fige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschranken sich in ihrer Funktion auf eine fu3laufige Versorgung des taglichen Be-
darfs, sie Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziiglich von vorran-
gig autoorientierten Lebensmittelméarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten, erganzt durch Le-
bensmittelnandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als umfassende zentrale Versorgungsbereiche ein-
zustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein Ausbau der Nahversorgungslagen zu Nahversorgungszentren
ist durch die zu erwartende Verdrangungswirkung gegentiber bestehenden Zentren in Eilenburg auszu-
schlieRen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen tibernehmen im Stadtgebiet Eilenburg vier Standorte von Lebens-
mittelmarkten. Wichtig fir die zukinftige Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen bleibt deren Verteilung
Uber das Stadtgebiet, welche in Verbindung mit den zentralen Versorgungsbereichen eine flachendeckende
Nahversorgung der drei Stadtteile und eine gute Erreichbarkeit aus den peripheren Ortsteilen absichert. Ei-
ne einseitige Konzentration an bestimmte Standortlagen ist auszuschlief3en.

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Eilenburg ausgewiesen, ihre Abgrenzung
ist mit der exakten Standortzuordnung durch StraRe und Hausnummer bestimmt:

Nahversorgungslage Wurzener Platz

Die Nahversorgungslage Wurzener Platz liegt im Stadtteil Eilenburg-Ost, am Kreuzungsbereich Wurzener
Platz / Torgauer LandstraRe / Wurzener LandstralRe. Zugeordnet ist das Grundstuick:

Eilenburg-Ost, Torgauer Landstral3e 76

Die Nahversorgungslage ist aktuell durch einen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount besetzt, er-
ganzt durch eine Backerfiliale, deren Gesamtverkaufsflache liegt bereits bei ca. 840 m2. Nach einem
Brandschaden im September 2014 wurde der Standort neu errichtet, mit entsprechender Attraktivitat und
Kundenbindung als moderner Lebensmittelmarkt.

Das Standortumfeld weist differenzierte Nutzungen aus. Unmittelbar an den Verkehrsachsen des Kreu-
zungsbereiches befinden sich weitere Einzelhandels- und Gewerbenutzungen, darunter Danisches Betten-
lager, Burofachmarkt Knorr & Partner oder Reifenhandel Vergdlst. Diesen schlie3en sich allseits Wohnge-
biete an, im dstlichen Verlauf der Torgauer Landstral3e mit Blockbebauung, sidwestlich des Wurzener Plat-
zes als Ein- und Mehrfamilienhausbebauung, das Nahversorgungszentrum liegt ca. 200 m (Luftlinie) in
nordlicher Richtung entfernt.

Die zentrale Lage im Stadtteil Eilenburg-Ost bestimmt letztlich die Versorgungsfunktionen als Nahversor-
gungslage. Sie verknipft somit eine fuRBlaufige Nahversorgung mit einer guten Erreichbarkeit bzw. Ausstrah-
lung. Im Nahversorgungsumfeld von ca. 600 m leben ca. 3.900 Einwohner. Zu den eigenstandigen Nahver-
sorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehéren:

m erganzende, nachrangige Nahversorgung zum Nahversorgungszentrum Puschkinstralle,

m  Erweiterung der méglichst flachendeckend fu3laufig erreichbaren Nahversorgung bis in die sudli-
chen Wohnlagen von Eilenburg-Ost (bis zum Bahnhof Eilenburg-Ost).

Durch die Nahe zum Nahversorgungszentrum Puschkinstraf3e ist die resultierende Wechselwirkung ent-
scheidendes Bewertungskriterium fur eine zukinftige Weiterentwicklung der Nahversorgungslage, eine
Dominanz dieser Wettbewerbsbeziehung durch die Nahversorgungslage Wurzener Platz ist auszuschlie-
Ben.
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Nahversorgungslage Strale der Jugend

Die Nahversorgungslage Strae der Jugend liegt im Stadtteil Eilenburg-Berg, am westlichen Siedlungsrand,
unmittelbar am Kreuzungsbereich Bergstral3e / Stral3e der Jugend, die Zufahrt erfolgt Giber die Stral3e der
Jugend. Zugeordnet ist die Nahversorgungslage dem Grundsttick:

Eilenburg-Berg, Strafl3e der Jugend 1a.

Die Nahversorgungslage ist aktuell durch einen Lebensmitteldiscounter Aldi besetzt, in einer Standortag-
glomeration mit einem Getrankemarkt. Der Lebensmittelmarkt bleibt derzeit unterhalb der Schwelle zur
GroR¥flachigkeit, die Gesamtverkaufsflache der Agglomeration mit dem Getrankemarkt betragt ca. 1.150 m2.

Die eigenstandigen Versorgungsfunktionen ergeben sich durch die Randlage zu Wohngebieten in Eilen-
burg-Berg und in der Funktionsabstimmung mit dem Nahversorgungszentrum Grenzstral3e.

Eine ful3laufige Nahversorgung kann fur einen Grof3teil der Einwohner von Eilenburg-Berg gewéhrleistet
werden, Wohngebiete erstrecken sich beiderseits der Bergstralie, besonders zu verweisen ist jedoch auf
die nachstgelegenen Wohngebiete im weiteren Verlauf der der Strafl3e der Jugend sowie das benachbarte
Wohngebiet ,An der Leipziger Hohe“. Im Nahversorgungsumfeld von ca. 600 m leben ca. 1.560 Einwohner,
die geringere Einwohnerzahl ist einerseits durch die Stadtrandlage in Eilenburg, andererseits durch die vor-
rangige Bebauung mit Einfamilienh&usern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern begriindet. Zu den Nah-
versorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehdren:

m erganzende, nachrangige Nahversorgung zum Nahversorgungszentrum Grenzstralle,

m Funktionsabstimmung durch ergdnzende Betriebsformen und Zielgruppenorientierung mit Super-
markt im Nahversorgungszentrum und Lebensmitteldiscounter in der Nahversorgungslage.

Nahversorgungslage Kranoldstral3e

Die Nahversorgungslage Kranoldstral3e liegt im Stadtteil Eilenburg-Mitte, stdlich des innerstadtischen A-
Zentrums, zugeordnet ist die Nahversorgungslage zuklnftig dem Grundstick:

Eilenburg-Mitte, Kranoldstral3e 25

Die Funktion wird durch einen Lebensmitteldiscounter Penny tlbernommen, aktuell erganzt durch einen Ba-
cker und einen Fleischer. Der bisherige Standort des Lebensmitteldiscounters liegt unmittelbar am Kreu-
zungsbereich KranoldstraRe / Bahnhofstral3e, geplant ist jedoch ein Neubau auf dem benachbarten Grund-
stuck in der KranoldstralRe, welches obenstehend als zukunftige Nahversorgungslage ausgewiesen ist.

Der Lebensmitteldiscounter verflgt zuklnftig Gber eine Verkaufsflache von ca. 800 m2,

Der Standort reprasentiert im besten Sinne die Funktion einer Nahversorgungslage, eingebunden in die um-
liegende Wohnbebauung. Im Nahversorgungsumfeld von ca. 600 m leben ca. 3.200 Einwohner.

Zu den eigenstandigen Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ge-
horen:

m fuRlaufige Nahversorgung fir die stdlichen Wohngebiete des Stadtteiles Eilenburg-Mitte zwischen
Leipziger StralRe (ndrdlich) und Bahnhof Eilenburg (stdlich).

m  Funktionsteilung in der Nahversorgung des Stadtteiles Eilenburg-Mitte mit der Nahversorgungslage
Nordring.
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Nahversorgungslage Nordring

Die Nahversorgungslage Nordring liegt ebenfalls im Stadtteil Eilenburg-Mitte, jedoch ndérdlich des innerstad-
tischen A-Zentrums, zugeordnet ist die Nahversorgungslage dem Grundstiick:

Eilenburg-Mitte, Nordring 39

Die Nahversorgungsfunktion wird von einem Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount ibernommen,
erganzt durch eine Backerfiliale. Fir den Standort liegt der Bebauungsplan Nr. 39 "Sondergebiet Handel
Nordring" vor, welcher eine maximale Verkaufsflache von 1.390 m2 erlaubt.

Die Nahversorgungslage ist flachengrof3ter Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet Eilenburg, lediglich der
Supermarkt REWE im Nahversorgungszentrum GrenzstralRe verfligt gegenwaértig tber eine grol3ere Ver-
kaufsflache in der Nahversorgung.

GroRRendimensionierung und Wettbewerbsstellung der Nahversorgungslage Nordring fihren zu einer be-
sonderen Magnetwirkung nérdlich der Innenstadt, die Uber reine Nahversorgungsfunktionen hinausgeht.

Der Nordring ist Teil des Verkehrsringes um die Innenstadt, folglich weist der Standort eine sehr gute Er-
reichbarkeit auf, ist dennoch eingebunden in umliegende Wohngebiete. Im Nahversorgungsumfeld von ca.
600 m leben fast 4.200 Einwohner, dieses erstreckt sich bis an die nordliche Siedlungsgrenze von Eilen-
burg-Mitte.

Zu den eigenstandigen Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ge-
horen:

m fuBlaufige Nahversorgung fur die nérdlichen Wohngebiete des Stadtteiles Eilenburg-Mitte zwischen
Leipziger StraBe (sudlich) bis zum Verlauf des Mihlgrabens (nérdlich, Stadtrand).

m Funktionsteilung in der Nahversorgung des Stadtteiles Eilenburg-Mitte mit der Nahversorgungslage
Kranoldstrale.

58



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

5.4.4. Einbindung und Entwicklung eines Ergdnzungsstandortes flr grof3flachigen
Einzelhandel

Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels Gibernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und somit der Zentralitat der
Stadt Eilenburg beitragen. Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Erganzungs-
standorten erfolgt grundsatzlich tber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in Vorhabens- und Erschlie-
Bungsplanen.

Die Stadt Eilenburg strebt eine Funktionsverlagerung der bisher von peripheren Einzelhandelsbetrieben

wahrgenommenen, 6rtlichen und regionalen Kundenbindung in das Stadtgebiet an. Die Versorgungsfunkti-

onen erganzender, groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sollen zukiinftig im neu auszuweisenden
Erganzungsstandort Ziegelstralie

gebiindelt werden. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark“ entspricht in diesem Sinne nicht den
stadtebaulichen Zielvorstellungen einer zukinftigen Einzelhandelsentwicklung (vgl. auch Leitziele im Ab-
schnitt 5.2).

Ergdnzungsstandort Ziegelstralle

Der neue Ergénzungsstandort liegt in Eilenburg-Ost unmittelbar an der Verkehrsachse zu Eilenburg-Mitte.
Er nimmt somit eine zentrale Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Eilenburg ein, erflillt folglich die
Zielsetzung einer prioritdren Innenentwicklung auch fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Er ist Gber die
innerdrtliche Hauptverkehrsachse aus allen Stadtteilen zu erreichen und verfugt tiber einen OPNV-
Anschluss

Erganzende Versorgungsfunktionen soll der Standort zukiinftig Gber eine eindeutige Betriebstypenzuord-
nung gewahrleisten. Arbeitsteilig eingebunden in die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Eilenburg ist er
als Standort fur einen Verbrauchermarkt (GroRen Supermarkt), einen groR3flachigen Lebensmitteldiscounter
und fir Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Zu Letzteren zéhlen insbesondere Bau- und
Heimwerkermarkt, Fachmérkte mit DIY-relevantem Sortiment (Farben / Tapeten / Bodenbelage, Fliesen &
Sanitar, Holz etc.) sowie Mébelmarkte.

Der Ergadnzungsstandort schlie3t Grundstiicke beiderseits der Ziegelstral3e ein, die Abgrenzung ist in nach-
folgender Abbildung ersichtlich.

Bereits vertreten vor Ort ist der Lebensmitteldiscounter auf der nérdlichen StralRenseite, die stdlichen
Grundstucke sind aktuell Brachflache. Fir die Teilbereiche beiderseits der Ziegelstralie gelten eigenstandi-
ge planungsrechtliche Grundlagen.

Der Teilbereich nordlich der Ziegelstral3e ist als Sondergebiet Handel im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
21 Industrie- und Gewerbegebiet Kunststoffcenter ,Am ECW-Wasserturm" ausgewiesen. Die weiteren Bau-
gebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind Gewerbegebiete oder Industriegebiete (z.T. mit Einschran-
kungen), sie gehéren nicht zur Abgrenzung des Erganzungsstandortes geman Einzelhandelskonzept.

Fir den sudlichen Teilbereich wurde am 04.05.2015 durch den Stadtrat der Stadt Eilenburg der Aufstel-
lungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Handel Ziegelstrale® ge-
fasst.
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Abbildung 13: Abgrenzung Erganzungsstandort Ziegelstralle

Planvorhaben
Verbrauchermarkt
& nicht-zentrenrelevante Fachmarkte

Der Ergédnzungsstandort soll sich als wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen entwickeln, mit
hoher Ausstrahlungskraft fur den autoorientierten Kunden. Diese soll in Verbindung mit der zentralen Lage
im Stadtgebiet auch positive Wechselwirkungen mit den zentralen Versorgungsbereichen ermdglichen.

60



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg

5.4.5. Einzelhandelsansiedlung / -nutzung an sonstigen Gewerbestandorten

Grundlegendes Ziel der stadtebaulichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist es, die zukunftigen
Einzelhandelsbetriebe entweder auf die zentralen Versorgungsbereiche oder auf die Ergdnzungsstandorte
zu konzentrieren. Es ist stadtebaulich unerwiinscht, wenn eine weitere Zersiedlung der vorhandenen
Standorte entsteht. Mit dem neuen, stadtstrukturell eingebundenen Erganzungsstandort Ziegelstral3e be-
stehen auch fur nicht-zentrenrelevante Anbieter umfassende Entwicklungsperspektiven. In den weiteren
Gewerbegebieten sind folglich Einzelhandelsnutzungen oder —weiterentwicklungen auszuschliel3en. In die-
se Steuerung von Einzelhandelsansiedlung ist auch die Nachnutzung des bisherigen Sondergebietes
~Schondorfer Mark” zu bertcksichtigen.

Im Einzelnen sind folgende Regelungen zum Schutz der stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standort-
struktur notwendig:

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten:

m In den Gewerbegebieten der Stadt Eilenburg (Industrie- und Gewerbegebiet ,Eilenburg Nord-Ost",
Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Schanzberg" sowie die nicht zum Erganzungsstandort Ziegel-
stra3e zéhlenden Baugebiete des Industrie- und Gewerbegebiet ,Kunststoffcenter am ECW Wasser-
turm™) sind Einzelhandelsnutzungen im Regelfall auszuschlie3en.

m  Ausnahmsweise sind Nutzungen zul&ssig, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.

Passiver Bestandsschutz fiir Sondergebiet ,,.Schondorfer Mark‘:

m Die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen regelt der Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 5
~Einkaufszentrum Schondorfer Mark". Dieser setzt Gro3endimensionierung der Verkaufsflache und
zuléssige Betriebstypen fest.

B Zukinftig unterliegt dieser Standort dem Bestandsschutz im Sinne eines passiven Bestandsschut-
zes. Eine Nachnutzung durch die genehmigten Betriebstypen des Einzelhandels ist méglich, ge-
schutzt ist den Erhalt des Istzustandes.

m Unzulassig sind jedoch jegliche Nutzungsanderungen im Einzelhandel (Gré3endimensionierung, Be-
triebstypen, Sortimentsveranderungen).

m Mittelfristig ist, abgestimmt auf die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, eine neue Nut-
zungskonzeption des Standortes aul3erhalb des Einzelhandels anzustreben.
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6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Eilenburg

6.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche Instru-
mente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfligung. Diese Instrumente mus-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fur die planerische Steuerung der Standorte fir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbe-
trieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den Entwicklungszielen vor allem die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich und funktional be-
stimmt werden und in dem auch eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unent-
behrliche Grundlage fir die stadtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwagung
auch mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fiir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten,
stadtebaulich gewinschten Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert. Zum an-
deren ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten durch Verzicht auf Sonderge-
bietsausweisungen fur EinzelhandelsgroRprojekte und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Be-
schrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kdnnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwdhnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fir den tGberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die darin aufgefuihrten EinzelhandelsgroR3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfur
festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue Einzelhandelsgro3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen aul3erhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Bei Altstandorten des gro3flachigen Einzelhandels aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann eine
Uberplanung mit differenzierten Sondergebietsfestsetzungen erforderlich sein, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche - in Eilenburg insbesondere des inner-
stadtischen A-Zentrums aber auch der Nahversorgungszentren (C-Zentren) - sowie einer zukunftsfahigen
Nahversorgungstruktur sicherzustellen.
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Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht grof3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fiir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschréankung des
(nicht groR3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVvVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geféahrden
konnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz tiber Festsetzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den passi-
ven Bestandsschutz (d.h. Beschréankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fur
all diese Planungen zur Verfiigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent
bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdéglicht und andererseits stadtebaulich
problematische Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach 8 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die
Uberplanung von bestimmten Altstandorten vermieden werden.
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6.2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
.Eilenburger Liste"

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese weitgehend in
den zentralen Versorgungsbereichen von Eilenburg einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz soll
insbesondere der Belebung der zentralen Versorgungsbereiche dienen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher flr eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden
koénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realis-
tische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im A-Zentrum Innenstadt
auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente
ist speziell fir die Zentrenentwicklung in Eilenburg existenziell wichtig. Es sei noch einmal auf den Erhalt der
Innenstadt als Einkaufsstandort mit einer vielféaltigen Fachgeschaftsstruktur verwiesen, dies zielt auf einen
besonderen Schutz vor zusatzlichen Konkurrenzstandorten sowie der funktionalen Abstimmung der Innen-
stadt mit dezentralen Einzelhandelsentwicklungen an der ZiegelstraRe. Als wesentliche Merkmale zentren-
relevanter Sortimente sind anzusehen:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

eine hohe Beratungsintensitat,

eine hohe Flachenproduktivitat,

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermalien eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die von allen
Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermalRen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wie
derkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung ein wichtiges Anliegen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen (A- und C-Zentren) kénnen diese bei Beachtung der spezifischen stéadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen werden, die
einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Diese, als integrierte Nahversorgungsstandorte oder als
kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte, konzentrieren sich ausschliel3-
lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaR der nachfolgend aufgestellten ,, Eilenburger Liste®.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingiltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Miunster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
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u. a. ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Miinster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Eilenburg folgende Sorti-
mentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment "Getranke" zu-
nachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die Gberwiegend Getranke in grof3en Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschliel3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden (Standortan-
forderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die
Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Eine derartige Zuléssigkeit sollte ausschlie3lich auf den
Einzelfall bei Kombination mit Giberwiegender GroRhandelstatigkeit begrenzt werden.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachméarkten sowie
im Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniiber Drogerie-
waren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Im Stadtgebiet Eilenburg sind der einzige Drogeriemarkt und eine Parfiimerie in der Innenstadt vertreten
und fungieren als wichtige Magnetbetriebe.

Pharmazeutische, medizinische, orthopédische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfoh-
len. Pharmazeutische Artikel gehéren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren
zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel Uber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bucher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Biicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz und werden in Eilenburg tberwiegend von Betrieben in den zentralen Versorgungsbe-
reichen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsorti-
ment-Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwésche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3geréte), Foto/Optik/Akustik,
Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfiillen im hohen MalRRe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.
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Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs
der Ausstellungsflachen - insbesondere fur Zelte und Zeltzubehor - nur noch in Ausnahmeféllen vom inner-
stadtischen Einzelhandel gefuihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Eilenburg wie in fast allen anderen

Kommunen nur in geringem Umfang vertreten. Darliber hinaus haben Baumarkte und Mobelhduser einen

grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadti-
schen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel sind
deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topfpflanzen und
Pflanzgefal3e werden vor allem tGber Gartencenter verkauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivi-
tat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Die Waren
des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Eilenburg auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungszentren (Zentren mit
nahversorgungsrelevanten Anbietern vgl. Abschnitt 5.3).

Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwéasche werden in Eilenburg zwar an verschiedenen Standortlagen, als qualifizierte Fachgeschéfte
aber auch in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Gardinen- und Stoffboutique in der Leipziger Straf3e)
angeboten, zur Aufrechterhaltung der Entwicklungsperspektiven gelten auch hierbei die Kriterien der Zen-
trenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar, die vor allem von Betrieben auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereichen angeboten werden (z.B. Danisches Bettenlager in der Wurzener StralRe, lhr Teppich-
freund in der Sprottaer Landstral3e). Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit denen der
Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaobel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-
zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Eilenburger Liste*
fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Eilenburg vorge-
schlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierachiestufen des Zentrenkonzeptes
gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem A-Zentrum Innenstadt vorbehalten,
in abgestufter Funktionszuweisung sind Ansiedlungen auch in den beiden C-Zentren (Nahversorgungszen-
tren) moglich. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch in den integrierten Nahversorgungs-
lagen zulassig. Kleinteilig sind Ansiedlungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert au-
Berhalb der Versorgungszentren moglich.
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zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Bicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fiir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blirstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitéten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Geréte der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdobel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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6.3. Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzeption der Stadt Eilenburg

Der Erhalt und die Starkung von Eilenburg als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der Ver-
sorgungsstruktur und Stérkung der Einzelhandelszentralitét verknlpft. Neben den definierten stédtebauli-
chen Zielvorstellungen wird insbesondere tber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die
Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur und Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Eilenburg
mafgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der Eilenburger Innenstadt:

m  A-Zentrum Innenstadt — zielt auf einen umfassenden Branchenmix bis zum spezialisierten héheren
Bedarf

m C-Zentren Nahversorgungszentren — verfiigen Uber eine Verkaufsflache von max. 3.000 mz2, mit ei-
nem Angebotsschwerpunkt auf nahversorgungsrelevante Sortimente

m Nahversorgungslagen — erganzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem Ziel einer méglichst
flachendeckenden, fuRlaufigen Nahversorgung, sie bestehen aus Lebensmittelmarkt mit Lebensmit-
telhandwerk

m Erganzungsstandort des grof3flachigen Einzelhandels mit lokaler und mittelzentraler Ausstrahlung,
Funktionsverlagerung auf den neuen Standort Ziegelstral3e.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Leitlinien bilden eine
Grundlage fur transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwéagungen. Im
Kontext mit der ,Eilenburger Liste“ zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssichere
Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverande-
rungen gewabhrleistet.

Der abgesteckte Rahmen fir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat anderer-
seits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Leitlinien geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungsinteressierte An-
bietern eine Orientierung und gewéhrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.

Leitlinie 1 — Prioritat der innerstadtischen Entwicklung:

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen vorrangig auf
das A-Zentrum zu lenken. Die Ansiedlung von Kundenmagneten mit schwerpunktm&Rig zentrenrele-
vanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der Innenstadt im Wettbewerb der Einzelhandelsstand-
orte. Fur die funktionale Zusammenfiihrung ist es notwendig, dass raumliche Entwicklungspotenzia-
le fur die Ansiedlung von Magnetbetrieben geschaffen werden, um den Mix von Betriebstypen und
Angeboten in der Innenstadt zu erweitern.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich
zu konzentrieren ist zwingend, um auch zukinftig Kundenstrome gezielt in das A-Zentrum zu lenken und
somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschéaftszentrum zu erhalten. Dies ist fur die Starkung der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion, der regionalen Ausstrahlung der Eilenburger Innenstadt und damit fiir de-
ren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.
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Leitlinie 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Versorgungsberei-
che:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung den C-Zentren vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Eilenburger Liste* (vgl. Definition der zentren- nahversorgungsrelevanten- und nicht
zentrenrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung
des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei nachrangig gegliederte C- Zentren auch nur funktionsgerechte GréRen-
ordnungen aufweisen sollten. Die vorrangige Konzentration gebuhrt dem innerstadtischen A-Zentrum, in
den Nahversorgungszentren werden erganzende Angebote des mittelfristigen Bedarfs im Sinne einer erwei-
terten, stadtteilbezogenen Grundversorgung eingebunden.

Leitlinie 3 — Zulassigkeit Eilenburger Nachbarschaftsladen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab einer Gro-
Benordnung von 75 m2 Verkaufsflache, sollen zukiinftig ausschlief3lich in zentralen Versorgungshbe-
reichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche ist nur zuléassig, wenn die Verkaufsflache je Einzelanbieter unter 75 m2 liegt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Eilenburg. Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 75 mz2 sind als tatsachlich Uberwiegend existierende Betrie-
be, als typische Art von ,Eilenburger Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anla-
gentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an weite-
ren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane Le-
ben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig
unmittelbar in Wohngebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine
verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturprégende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Ei-
lenburg. Vom Eilenburger Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche aus.

Einzelanbieter ab 75 m2 sind demgegeniber fir die Stadt Eilenburg bereits als strukturpragende Anbieter,
also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Versorgungsbereiche anzusehen. Die Stadt Eilenburg ver-
fugt Uber einen hohen Anteil kleinstrukturierter Einzelhandelsflachen. Lediglich 38 % aller Einzelhandelsbe-
triebe (59 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Oktober 2015) in Eilenburg verfiigen Uber eine Verkaufsflache
ab 75 m2. Vergleichbar stellt sich die Flachenstruktur im innerstadtischen A-Zentrum dar: 35 % aller Anbie-
ter (23 der insgesamt 66 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe zum Stand Oktober 2015) verfligen nur
Uber Verkaufsflachen ab 75 mz2.

Folglich kdnnen bereits grol3e Fachgeschéfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinflissen fuhren und sind dementsprechend in den zentralen Versorgungsberei-
chen anzusiedeln.

Zur spezifischen Bewertung von Lebensmittel-Fachgeschéften als kleinteilige Nahversorgungslésungen
vergleiche Leitlinie 4.
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Leitlinie 4 — Sicherung der Nahversorgung:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Eilenburger Nahversorgungsstruktur baut auf eine zentreninte-
grierte Nahversorgung (C-Zentren) auf, erganzt durch wohngebietsintegrierte Nahversorgungslagen,
zur Sicherung einer moglichst flachendeckend, fu3laufig erreichbaren Nahversorgung. In Wohnla-
gen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversor-
gungslésungen angestrebt.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevdlkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstel-
lung.

Mit der Aufnahme der integrierten Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Eilenburg wird ihre funktionale Bedeutung fiir eine fu3laufig erreichbare Grundversorgung hervorge-
hoben. Nahversorgungslagen sind definiert als Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten einschliel3lich von
Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Eine Ergdnzung und Weiterentwicklung zentraler
Nahversorgungslagen ist méglich, wenn diese: Eigenstandige Nahversorgungsfunktionen innerhalb eines
flachendeckenden Nahversorgungsnetzes libernehmen, eine integrierte Lage mit fuRlaufiger Nahversor-
gung als maf3gebliches Einzugsgebiet aufweisen, eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversor-
gungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes) und zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und anderer zentraler Nahver-
sorgungslagen in Eilenburg fuhren.

Kleinteilige Nahversorgungslosungen sind Fachgeschéafte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf den taglichen Bedarf aus einem unmittelbaren Wohnumfeld in unterversorgten Ortsteilen. lhre GréRen-
dimensionierung kann auch Uber den Anlagentyp des ,Eilenburger Nachbarschaftsladens® hinausgehen, bis
zu einer maximalen Gréf3endimensionierung von 400 mz2, Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bun-
desweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Conveniencestores. In ihrer Auspragung
Ubernehmen sie mit einer deutlich nachrangigen Gro3endimensionierung und Wettbewerbsposition tatsach-
lich erganzende Funktionen und lassen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und ausgewiesene Nahversorgungslagen erwarten.

Leitlinie 5 - Planungsrechtliche Absicherung des Erganzungsstandortes und Ausschluss von Ein-
zelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten:

Im Erganzungsstandort Ziegelstralle werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen planungs-
rechtlich abgesichert, eine definierte Funktionszuweisung ist ausgerichtet an den Zielsetzungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Mittelzentrale Versorgungsfunktionen sollen zuktinftig in der Stadt Eilenburg ergéanzend zum innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich vom Erganzungsstandort Ziegelstralie wahrgenommen. Die stadte-
bauliche Funktionsverlagerung vom ehemaligen Einkaufszentrum ,Schondorfer Mark“ entspricht dem Ziel
einer starkeren Konzentration und Innenentwicklung.

Dieser Erganzungsstandort wird mit der Funktionszuweisung fur einen Verbrauchermarkt, einen grof3flachi-
gen Lebensmitteldiscounter und nicht-zentrenrelevante Fachmarkte in das Zentren- und Standortkonzept
der Stadt Eilenburg eingebunden.

In sonstigen Gewerbestandorten wird eine zukiinftige Einzelhandelsentwicklung planungsrechtlich ausge-
schlossen, Ausnahmeregelungen sind nur zuldssig fur Nutzungen, die in unmittelbarem rumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.
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Leitlinie 6 — Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung bestehender Betriebe an Standorten, die nicht in die Zen-
tren- und Standortstruktur integriert sind, sollten fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ausgeschlossen werden. Ausnahmen kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien er-
fullt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf Leitlinie 3 (Eilenburger Nachbarschaftsladen).
oder

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslosungen (=Lebensmittel-Fachgeschéfte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, geman Leitlinie 4.

oder

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaf der Eilenburger Liste zu mindestens 90% als
nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uiberschreitet 10%
der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 75 m2 (GréRen-
ordnung der fir Eilenburg strukturpragenden Betriebe) begrenzt.

und

Der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

Leitlinie 7 - Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrates vom politischen Willen der
Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemar3
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt
werden.

BBE Handelsberatung GmbH

foo e

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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7. Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Hauptzentrum Innenstadt
Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Grenzstral3e

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum PuschkinstralRe

BBE
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8.
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Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe
und Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsfor-
schung der Universitéat KoIn (2006).

DIY:
|

DIY ist die Abkiirzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersorti-
mente zusammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Be-
triebsformen mit Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Garten-
markte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozi-
alversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Ge-
biets innerhalb eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgutern, langlebigen Konsumgu-
tern, personlichen Dienstleistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe
der Kaufkraft.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der
Kaufkraft berticksichtigt, die fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

Der Zentralitatsgrad eines definierten rAumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde,
Region) gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe
fur die Versorgung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung
haben.

Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes
durch die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird.
Ein Wert Uber 100 bedeutet, dass Umsatze von Kunden auRerhalb des definierten Gebietes
hinzuflie3en, der Handelsumsatz also gré3er als das Potenzial der Bevoélkerung darin ist.

Erganzungsstandort:

GPK:

Ein Erganzungsstandort ist ein Standort mit meist grof3flachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszen-
tren oder einzelne, grol3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder
beides in Kombination. Meist waren solche Standorte fir gréRere Gewerbebetriebe vorge-
sehen.

,GPK" ist die Abkirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grofflachiger Einzelhandel

Die GrofR¥flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Grol3e von der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v.
22.05.1987, 4 C 19.85).

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, sind zwei
Aspekte zunachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung
davon aus, dass die Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 be-
ginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO werden regelmaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen (= Regelvermu-
tung), kdnnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung widerlegt werden. Fir eine Einstufung
als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache und
gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbe-
triebe nach Maf3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v.

§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zulassig
sind.

Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflaichen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des
Bauplanungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt,
wenn ein Fall der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-
wohner eines bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 6rtlichen Einzelhandel
gebunden und in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment/Randsortiment:

Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortimente sind.

Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse

Beziehung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind da-
bei deutlich untergeordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendis-
countern) und einen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13 % auf Betriebsgréf3en zwischen
ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getréanke ergénzt wird. In den
letzten Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse,
Fleisch) festzustellen.

Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistun-
gen und verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr
niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasen-
tiert (z. B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weni-
ger strikt (Konzept &hnelt eher Supermarkten).
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Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfrage-
potenzial) setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in
den einzelnen Warengruppen bzw. fur den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich
und erfullen somit eine ergdnzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen.

Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten (Supermarkte
oder Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittel-
handwerk (Bécker und/oder Metzger).

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung.

Nahversorgungszentrum:

Ein Nahversorgungszentrum verfligt Gber eine stadtebauliche Einheit und ist in das Sied-
lungsgeflige integriert. Eine rAumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.

SB-Markt:

Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt* mit einer Verkaufsflache bis zu 400 mz2. Er besitzt
nur ein eingeschréanktes Sortiment.

Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirt-
schaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein
umfassendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i. d. R. Uber 50 %) auch eine umfangreiche Nonfood-Abteilung (Nonfood-Umsatzanteil ca.
35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75 %).

Ganz oder uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreis- und/oder Sonderangebotspolitik aus.

Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gro3eren Fachmarktagglomeration an einem
autokundenorientierten, oft peripheren Standort.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristi-
gen Bedarfs, inshesondere fiur die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevolke-
rungsschichten und Altersgruppen gleichermalRen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte In-
nenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimen-
te anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im in-
nenstadtischen Zentrum fahren kann.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung
ist jedoch nicht maglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom
03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sor-
timent bereits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in
einem geringen Umfang in einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als
ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat und
eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenan-
spruch, geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Ar-
tikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder
fur gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Biromd&belhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Gefahrdungspotential auf gewachsene
Zentren aus. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die
sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.
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Stadtteilzentrum:

Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stadtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgefiige in raumlicher Nahe zu Wohngebieten befindet.

Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.
Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadt-
teils mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur isti. d. R.
durch Lebensmittel- und erganzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische
Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:

Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebens-
mittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufs-
flache findet sich auch bereits ein héherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Fla-
chenanteil ca. 20 - 30 %).

Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsginstige Lagen.

Verbrauchermarkt (Grof3flachiger Supermarkt):

Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachen-
anteil der Nonfood-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Flachenanteil ca. 30 - 60 %)
stark an.

Die Standorte von Verbrauchermérkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen,
Kassenzonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und
dem Kunden frei zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen Burordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhaltnis von einzelhandels-
relevanter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

Es ist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Ge-
meinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das ge-
samte Gemeindegebiet einschlie3lich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. In-
nenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfas-
senderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungs-
zentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB,
Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)
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m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine inte-
grierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch
mittels OPNV und PKW.
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