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Problembeschreibung/Begriindung:

Der Strukturwandel im Einzelhandel geht unter anderen mit folgenden Phdnomenen
einher:
e Rickgang eigenstandiger ,inhabergefiihrter® Einzelhandelsbetriebe
e Zunahme der Filialisierung
e Wachstum der Verkaufsflachen bei gleichzeitig stagnierenden
Einzelhandelsumsatzen
e neue Betriebs- und Vertriebsformen
e Bestreben nach immer gréBeren Einzelhandelsflachen an autozentrierten
Standorten

Die Folge ist ein fortschreitender Verlust an Vielfalt und Qualitat der Versorgung in der
Innenstadt und den Nebenzentren. Dadurch verschlechtert sich nicht nur die Versorgung
der Bevdlkerung, sondern auch die allgemeine Entwicklung der Haupt- und Nebenzentren
wird beeintrachtigt. Es besteht ein o6ffentliches Interesse, dass Innenstdadte mit
vielfaltigen Versorgungsstrukturen, attraktiven Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Freizeitangeboten erhalten bleiben. Dabei kommt dem Einzelhandel eine zentrale Rolle
zu. Einzelhandel bringt Leben in die Zentren, sichert die Nahversorgung und ist zudem
wichtiger Arbeitsgeber.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (EZK) legt die Kommune fest, nach welchen
Gesichtspunkten der Einzelhandel geplant und angesiedelt werden soll. EZK verhindern
nicht den Wettbewerb, sondern lenken die Entwicklungen auf geeignete Standorte und
verhindern so stddtebauliche Fehlentwicklungen. Daher sind EZK eine wichtige
Voraussetzung, um Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Ziele zu erreichen. EZK
dienen dazu, einerseits das gewachsene stadtische Zentrengerist zu erhalten und
andererseits, neu zu entwickelnde Zentren in das vorhandene Zentrensystem zu
integrieren.
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Abbildung 1: Réaumliche Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg (Fortschreibung 2023)



Drucksache Nr.: 025/FB4/2024/1 Seite: 3

Diese Planungskonzepte verschaffen den Einzelhandelsbetrieben und Projektentwicklern
Planungssicherheit hinsichtlich ihrer Standortentscheidungen und Investitionen. Auch
sorgen die Konzepte fir Transparenz, denn sie machen die von den Privaten nicht selten
als willktrlich empfundenen kommunalen Vorgaben und Einschrankungen durchschaubar
und nachvollziehbar. Hinsichtlich der bauleitplanerischen Umsetzung stellen die Konzepte
eine wichtige Grundlage kinftiger politischer und stadtebaulicher Entscheidungen uber
die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung einer Stadt dar. Das EZK bildet die inhaltliche
Basis flir die stadtebauliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des
Einzelhandels.
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Abbildung 2: Zentren- und Standortkonzept im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Eilenburg (Fortschreibung 2023)

Das EZK der Stadt Eilenburg (Fortschreibung 2023) dient der stadtebaulichen Steuerung
des Einzelhandles mit dem Ziel des Schutzes und der Entwicklung der Innenstadt und der
anderen zentralen Versorgungsbereiche, gemaB ihrer Rangfolge. Das wichtigste
stadtebauliche Ziel ist die Starkung der Innenstadt und die gegenseitige, arbeitsteilige
Stitzung des A- und des B-Zentrums. Im A-Zentrum sollen die bestehenden Betriebe
gehalten werden und kleinteilige Strukturen gestarkt werden. Im B-Zentrum ZiegelstraBBe
sollen gréBere Fachmarkte (ab 400 m2 Verkaufsflache), die in der Innenstadt nicht
unterkommen, konzentriert werden. Die Einordnung des B-Zentrums in die Eilenburger
Zentrenstruktur ist die Voraussetzung flir die bauleitplanerische Weiterentwicklung des
Standorts ZiegelstraBe. Die C-Zentren sollen in ihrer aktuell vorhandenen Struktur
erhalten werden. Der peripher gelegene Erganzungsstandort Schondorfer Mark soll
perspektivisch der Unterbringung von Betrieben des nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels dienen. Dies trifft auch auf bestehende Streulagen zu. Zusatzlicher
zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auBerhalb der Zentren ist nicht
gewollt. Ausgenommen von dieser Regelung sind jedoch Laden bis 100 m?2
Verkaufsflache (Eilenburger Nachbarschaftsladen).
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Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritidt der Entwicklung des A-Zentrums Innenstadt

Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in hierarchischer Abstufung (A-Zentrum Innenstadt, B-Zentrum
ZiegelstraBe (Fachmirkte) und C-Zentren Grenzstrale sowie Puschkinstralle

Handlungsschwerpunkt 3 — Erganzung einer flichendeckenden Nahversorgung durch die Nahversorgungslagen

Handlungsschwerpunkt 4 — Zuldssigkeit des Eilenburger Nachbarschaftsladens

Handlungsschwerpunkt 5 — Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standort-
strukturen fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Handlungsschwerpunkt 6 — Planungsrechtliche und/oder genehmigungsrechtliche Absicherung des
Ergdnzungsstandortes

Handlungsschwerpunkt 7 — Umsetzung als stidtebauliches Entwicklungskonzept

Abbildung 3: Handlungsschwerpunkte flir die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Eilenburg (Fortschreibung 2023)

Ohne aktuelles und vom Stadtrat beschlossenes EZK fehlt einerseits der
Planungsverwaltung ein Fachkonzept als Grundlage fir die Bauleitplanung. Die
stadtebauliche Steuerung von groBflachigem Einzelhandel wird dadurch erschwert und
rechtlich angreifbar. Andererseits fehlt dann auch dem Bereich Wirtschaftsférderung eine
fundierte Grundlage fiir die Beratung von Ansiedlungsinteressenten. Daher empfiehlt die
Stadtverwaltung dem Stadtrat das EZK als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) zu beschlieBen.

Gremium Abstimmungsergebnis
Bauausschuss (DS Nr. 025/FB4/2024) Ja0 Nein4 Enthaltung 1 Befangen 0
Stadtausschuss (DS Nr. 025/FB4/2024) keine Abstimmung

Stadtausschuss Ja7 Nein 3 Enthaltung 1 Befangen 0
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eilenburg

1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die Grol3e Kreisstadt Eilenburg beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, mit
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Die schriftliche Beauftragung erfolgte per
Schreiben vom 11.11.2022.

Die Stadt Eilenburg verfligt seit dem Jahr 2005 tiber ein Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwick-
lung, erarbeitet von der BBE Unternehmensberatung GmbH (2010 fusioniert zur BBE Handelsberatung
GmbH), welches 2015/2016 zum ersten Mal fortgeschrieben wurde. Das Einzelhandelskonzept hat sich als
Steuerungsinstrument bewéhrt, auf dessen Grundlage wurden Ansiedlungsinteressen bzw. Standorterweite-
rungen und —verlagerungen bewertet und planungsrechtlich abgesichert.

Die aktuell erforderliche Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes resultiert zum einen aus einer dynami-
schen Einzelhandelsentwicklung der vergangenen Jahre, zum anderen haben sich rechtliche und stadte-
bauliche Rahmenbedingungen geéndert.

Die Aufgabe umschliel3t eine Gesamtbetrachtung aller Einzelhandelsstandorte Eilenburgs mit zentrenrele-
vanten und (grof3flachigen) nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Basis des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes wird die Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation bilden. Da-
rauf aufbauend gilt es, unter Beriicksichtigung einzelhandelsrelevanter Strukturveréanderungen und Trends,
standortspezifische Zielkonzepte und eine Zentren- und Standortstruktur fir Eilenburg zu erarbeiten, die
eine zukunftsfahige Ausrichtung des Einzelhandelsstandortes gewahrleisten.

Im Rahmen der Fortschreibung des Konzeptes wird auch weiterhin die fachliche Grundlage fiur den pla-
nungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet gelegt. Die
Empfehlungen sollen maf3gebliche Entscheidungsgrundlage bei Planungsprozessen bilden.

Die praxisnahe Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird durch einen Handlungsleitfaden
gewabhrleistet, der das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die Ubereinstim-
mung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Fortschreibung schlieRt auch eine Uberpriifung
der Ansiedlungsleitsatze ein, welche eine Grundlage fur transparente und nachvollziehbare Entscheidungen
und bauleitplanerische Abwéagungen bilden. Im Kontext der ortsspezifischen Liste (Eilenburger Liste), mit
der die Festlegung zentrenrelevanter Sortimente erfolgt, wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Ent-
scheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverdnderungen gewahrleistet.
Die Liste wird folglich ebenfalls einer Uberpriifung unterzogen. Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, eine
fachlich determinierte Grundlage fir den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwick-
lung in Eilenburg zu erarbeiten. Damit entsteht Transparenz sowie Sicherheit flr Investoren aber auch
Rechtssicherheit fir die Kommune. Wesentliche Schwerpunkte der aktuellen Fortschreibung sind somit:

m Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Eilenburg mit Konkretisierung des Einzugsgebie-
tes fur den Einzelhandel

m Darstellung der Nachfrage- und Angebotssituation und deren Entwicklung

m Steuerung einer flachendeckenden Nahversorgung unter Berucksichtigung der Bevolkerungsent-
wicklung von Eilenburg

m  Weiterentwicklung der Zentren- und Standortstruktur
m Uberprifung der ,Eilenburger Liste“ zentrenrelevanter Sortimente

® Anpassung des Handlungsleitfadens zur Umsetzung der aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeption

m  Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
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Die Analyse beinhaltet die Darstellung und Bewertung der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation
unter Bertcksichtigung rdaumlicher und funktionaler Aspekte, mit dem Ziel, die Zentren- und Standortstruktur
zukunftsfahig fur die gesamtstéadtischen und regionalen Versorgungsfunktionen auszugestalten.

Ein besonderer Fokus richtete sich auf die Qualifizierung der wohnort- und wohnungsnahen Versorgung der
Eilenburger Bevélkerung. In diesem Kontext wurden auch die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt be-
wertet, deren eigensténdige Positionierung und multifunktionale Weiterentwicklung innerhalb einer wechsel-
seitig abgestimmten Zentren- und Standortstruktur erklartes stadtebauliches Ziel ist.

Das Konzept umfasst die Strategien, Ziele und Instrumente der zukiinftigen Zentren- und Einzelhandels-
standortentwicklung. Dazu gehéren im Einzelnen:

m Leitziele

m kinftige Zentrenstruktur mit Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

m zukinftige Nahversorgungsstruktur

m mogliche Erganzungsstandorte

m Empfehlungen zur bauplanungsrechtlichen Steuerung und zur Eilenburger Sortimentsliste

Betriebsstattenerhebung

Fur die Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde eine Betriebsstattenerhebung
durch die Bearbeiter des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhan-
delsbetriebe in Eilenburg schlie3t mit dem Stichtag 1. Juli 2023. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden
nach Warengruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fur Mehrbranchenanbieter. Fur alle Betriebe wurde
unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifi-
scher Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Eilenburg bzw. des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fur die Berech-
nung der Nachfragesituation in der Stadt Eilenburg stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Rese-
arch sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung (IFH Koln) dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

m Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen

m Regionalplan Leipzig - Westsachsen

® 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 zentralortliche Bedeutung

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

Die Stadt Eilenburg ist GroRe Kreisstadt und verfiigt aktuell tber 16.031 Personen.?

Entsprechend des Landesentwicklungsplans 2013 des Freistaates Sachen nimmt die Stadt Eilenburg die
Funktion eines Mittelzentrums wahr.2 GemaR LEP 2013 sollten Mittelzentren als regionale Wirtschafts-, Bil-
dungs-, Kultur-, und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums gesichert
und gestarkt werden.?

Karte 1: Mittelbereich des Mittelzentrums Eilenburg gemanR LEP Sachsen 20134
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1 statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusdaten vom 9. Mai 2011, Stand
31.12.2022

2 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7

3 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7

4 Mittelbereich gemaf Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Karte 2 Mittelbereiche, Bearbeitung BBE



BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

Aus der zentralortlichen Bedeutung erwachsen Eilenburg Versorgungsfunktionen, die sowohl fir die eigene
Wohnbevdlkerung als auch fir den zugewiesenen Mittelbereich gelten. Diesem sind die Kommunen Bad
Diben, Doberschiitz, Laul3ig, Jesewitz und Zschepplin zugehdrig. Gemeinsam verfiigen die Kommunen
Uiber ein Potenzial von ca. 21.500 Einwohnern. Die Stadt Bad Diiben und die Gemeinde Jesewitz sind Uber-
schneidungsbereiche mit benachbarten Mittelbereichen (Bad Dilben = Uberschneidungsbereich mit dem
Mittelbereich Delitzsch; Jesewitz = Uberschneidungsbereich mit dem Mittelbereich Leipzig).

Die Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion wird durch die regionale Lage im Spannungsfeld
gleichrangiger bzw. Gbergeordneter zentraler Orte gepréagt. Administrativ liegt die Kommune im Stadtefiinf-
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: Zentralortliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung Eilenburgs ®
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Besonders intensive Verflechtungsbeziehungen zeichnen sich zum Oberzentrum Leipzig ab, sowohl durch
die raumliche N&he 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 Leip-
Zig - ca. 25 km entfernt) lassen Uberdurchschnittlich starke Kaufkraftabfliisse erwarten. Dartiber hinaus be-
grenzen auch leistungsféhige Agglomerationen in den Mittelzentren Delitzsch und Torgau das potenzielle

Einzugsgebiet des Eilenburger Einzelhandels (vgl. Abschnitt 2.2).

Die regionale Verkehrsanbindung Eilenburgs gewéhrleisten die beiden Bundesstralen B107 und B87, die
als Umgehungsstral3en im Stden (B87) und im Westen (B107) der Stadt verlaufen.

Die BundesstralRe B87 fiihrt in West-Ost Richtung aus Leipzig kommend tber Eilenburg und Torgau weiter
nach Frankfurt (Oder). Am sudwestlichen Stadtrand wird sie durch die Bundesstrale B107 gekreuzt, die
von Wurzen kommend in ndrdlicher Richtung Uber Bad Diiben weiter nach Dessau-Rof3lau verlauft. Auf-
grund der gunstigen randdrtlichen Trassierung, dem Status als wichtige regionale und Uberregionale Verbin-
dungsstralien sowie der Funktion der B87 als Autobahnzubringer zur néachstgelegenen Anschlussstelle
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-
grund der Bundelung dieser Verkehrswege die Stadt einen Verkehrsknotenpunkt fiir eine ganze Region dar-
stellt.

Innerorts stellt die Achse Bergstral3e - Leipziger und Torgauer StralRe - Ziegelstral3e — Torgauer Landstralie
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 Uber den Leipziger City-Tunnel eine
schnelle Anbindung an die Leipziger Innenstadt.

Eilenburg verfigt Gber zwei Bahnhofe, der Bahnhof Eilenburg liegt in direkter Anbindung Uber Rinckart-
stral3e / Bahnhofstral3e ca. 850 Meter stidlich vom Marktplatz entfernt, der Bahnhof Eilenburg-Ost an der
Ostbahnhofstralie.

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 begtinstigen enge raumlich-funktionale Verflechtun-
gen.

Die Starkung mittelzentraler Funktionen im Kontext mit der Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandels-

standortes Eilenburg sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung. Der Steuerung zukiinftiger Entwick-
lungen im Einzelhandel wird eine bedeutende Stellung in der Stadtplanung eingeraumt.
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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 héngt 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 fur die Einzugsgebietsabgrenzung des Eilenburger Einzelhandels folgende
Aspekte maRgeblich:

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

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

= Esistjedoch 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.

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

s Die Pendlerstréme, insbesondere in die Stadt Leipzig als Arbeitsort, wirken verstarkend im Sinne ei-
nes Kaufkraftabflusses. Generell stellen Ein- und Auspendler eine fir den Einzelhandel bedeutende
Grole dar. Da sich Beschéftigte tagstber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend versor-
gen, kommt diese Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Ein-
zelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstarkt an einen Ort
binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Eilenburg betragt 3.121. Dagegen liegt die Zahl der
Auspendler bei 4.222 wodurch sich ein negatives Pendlersaldo von -1.101 ergibt. Zurtickzufuhren 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 gegeniber. Die eingebundenen Zentralitdtskennziffern” der zentralen Orte
unterstreichen die bisherigen Aussagen zur regionalen Kundenorientierung. Neben dem Oberzentrum
Leipzig mit einer Zentralitdtskennziffer von 103,4 weisen auch die Mittelzentren Delitzsch (109,9), Wurzen
(111,0) und Torgau (148,9) im Saldo deutliche Kaufkraftzuflisse auf. Selbst das Grundzentrum Bad Diiben
erzielt eine saldierte Nachfragedeckung bzw. geringe Zufllisse.

Die Uberregionale Bedeutung der Stadt Eilenburg spiegelt sich in der Zentralitatskennziffer von 144 wider.
Im Saldo von Zu- und Abflissen generiert der Einzelhandelsstandort Eilenburg aktuell einen Kaufkraftzu-
fluss in H6he von rd. 21,3 Mio. €. (vgl. Abschnitt 4.3)

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Eilenburg mussen sich zunéchst an den
spezifischen ortlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rahmenbedingungen
der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 3.1) und der Handelsentwicklung (vgl. Ab-
schnitt 4) zu berlicksichtigen sind.

6 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2022, Bundesagentur fur Arbeit
7Quellen: BBE!CIMAIMB-Research Zentralitatskennziffern 2023 fiir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
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Karte 3: 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 verkniipft. 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 kernstéadtisch gepréagten Stadtteilen Ei-

lenburg-Berg, Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost in die peripheren Ortsteile Behlitz, Hainichen, Kospa, Pres-
sen, Wedelwitz und Zschettgau.

Die Stadtteile Mitte, Ost und Berg, die auch den Bevdélkerungsschwerpunkt bilden, sind jeweils durch eine
topographische Zasur (Mulde, Muhlgraben) voneinander getrennt. Infolge ihrer historischen stadtebaulichen
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Entwicklung haben die drei Stadtteile ihren eigenen Charakter. Diese Teilung des Stadtgebietes ist auch in
den Versorgungsstrukturen nachvollziehbar, jeder Stadtteil verfuigt 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 Hohe". Der Siedlungskern liegt um den Burg-
berg, welcher als Kultur-, Erholungs- und Erlebnisbereich entwickelt wird.

Die Einzelhandelssituation im Stadtteil Eilenburg-Berg ist auf Grundversorgung ausgerichtet. MaRgeblicher
Einzelhandelsstandort ist das Nahversorgungszentrum Grenzstral3e mit einem REWE-Supermarkt als
Kernanbieter.

Der Stadtteil Eilenburg-Mitte erstreckt sich vom Miihlgraben 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, denkmalgeschiitzten 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 Hauptgeschéftszentrum erstreckt sich tber
Leipziger Stral3e, Torgauer Stral3e, Marktplatz, Kornmarkt sowie Breite Stral3e und Teile der darauf zulau-
fenden Strafl3en. Dieser Innenstadtbereich ist seit dem 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 Innen-
stadtentwicklung mit der Bebauung des Marktplatzes, fihrte zur Verdichtung der Angebotsstrukturen und
zur Herausbildung eines zentralen Magnetstandortes. Positiv hervorzuheben ist die Verbindung von Handel,
Wohnstandort und anderweitig Frequenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und
Dienstleistern (Banken, Reiseburo etc.), die die Urbanitat des Standorts und die Multifunktionalitét eines
zentralen Versorgungsbereiches untersetzen.

Der Stadtteil Eilenburg-Ost bildete sich aus dem friiheren Dorf Kiltzschau im Wesentlichen durch Wohn-
gebiete mit Blockbebauung in den 60-er, 70-er und 80-er Jahren heraus. Diese Bebauung sowie gré3ere
Gewerbegebiete pragen auch heute das Bild des Stadtteiles, weiterhin finden sich auch Eigenheimsiedlun-
gen. GréRRere Gewerbeflachen sind das Industrie- und Gewerbegebiet ,Eilenburg-Nordost“ und das Indust-
rie- und Gewerbegebiet ,Kunststoffcenter am ECW Wasserturm®. Letzteres grenzt an den Stadstteil Eilen-
burg-Mitte, bildet im engeren Sinne eine geographische Mitte der Stadt. Nach der Ansiedlung des EDEKA-
Vollsortimenters sollen die verfliigbaren Flachenpotenziale an der ZiegelstralRe zuklnftig zur starkeren In-
tegration von Handelsfunktionen in das Stadtgebiet genutzt werden. Neben dem Handelsstandort in der Zie-
gelstral3e heben sich die beiden Standortschwerpunkte des Nahversorgungszentrums Puschkinstraf3e und
des peripheren Sondergebietes ,Schondorfer Mark® im Stadtteil Eilenburg-Ost ab. Der gesamte Verlauf der
PuschkinstraRe wurde stadtgestalterisch als einheitliches, zusammenhéngendes Zentrum entwickelt, wel-
ches Wohnen mit Handel, Gastronomie und Dienstleistung verkniipft. Einzelhandelsnutzungen finden sich
verstarkt im Ostlichen Teilbereich. Das Sondergebiet ,Schondorfer Mark® erweist sich mit der aktuellen Nut-
zung durch ein SB-Warenhaus (Kaufland) und einen Baumarkt (toom) auch weiterhin als regional ausstrah-
lender Einzelhandelsstandort.
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Zum 30.06.2023 lebten in der Stadt Eilenburg 16.126 Personen. Insgesamt verfligt der mittelzentrale Ver-
flechtungsbereich tber ein Potenzial von 37.617 Personen, wovon allerdings 10.982 Personen in Gemein-
den leben, die Uberschneidungen mit anderen mittel- bzw. oberzentralen Verflechtungsbereichen aufwei-
sen. Das Stadtgebiet von Eilenburg umfasst einen Anteil von 43% des gesamten Bevdlkerungspotenzials im
Mittelbereich. Bis auf die Stadt Bad Diben mit 7.867 Personen verzeichnen die weiteren, zum mittelzentra-
len Verflechtungsbereich zugehdrigen Gemeinden, deutlich geringere Bevdlkerungszahlen, wie der Tabelle
1 zu entnehmen ist. Dies zeigt die relativ geringe Besiedlungsdichte im Einzugsgebiet der Stadt Eilenburg.

Die nachfrageseitige Absicherung fir ein zukunftsfahiges Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Eilenburg bedarf neben der Bindung oOrtlicher Kaufkraft auch einer starkeren Abschépfung des re-
gionalen Kaufkraftpotenzials.

Den Kaufkraftzuflissen aus der nordlichen Region und Wechselwirkungen mit sidlich angrenzenden Ge-
meinden, stehen die Kaufkraftabfliisse, vordringlich in das Oberzentrum Leipzig, gegentber. Der Mittelbe-
reich stellt unter diesem Gesichtspunkt ein notwendiges, jedoch nur teilweise erschlielbares Kaufkraftpo-
tenzial fur Eilenburg dar.

Tabelle 1: Bevodlkerungszahl und Kaufkraftkennziffern im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Eilenburg (Stand 30.06.2023)8

einzelhandels-

Bevolkerungszahl relevante

Kaufkraft 2023
Stadt Eilenburg 16.126 84,1
Gemeinden im Mittelbereich Eilenburg: 21.497 93,3
Mittelbereich Eilenburg gesamt 37.623 89,3

Bevoélkerung und Kaufkraft-Kennziffern - Gemeindeebene
einzelhandels-

Gemeinde Einwohner relevante
Kaufkraft 2023

Stadt Eilenburg 16.126 84,1
Gemeinden im Mittelbereich Eilenburg:

Bad Diiben 7.867 90,9
Doberschiitz 4,086 96,6
Jesewitz 3.102 100,3
LaulBig 3.559 89,7
Zschepplin 2.883 91,7

8 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevoélkerung des Freistaates Sachsen jeweils am Monatsende ausgewahlter Be-
richtsmonate nach Gemeinden (Stand 31.12.2022), BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eilenburg aus dem Jahr 2015 verwies auf eine riicklaufige Bevdlke-
rungsentwicklung im Zeitraum 2011 bis 2015. Seit 2016 ist die Bevdlkerungszahl jedoch gewachsen, so
dass zum 30.06.2023 wieder mehr als 16.000 Personen in Eilenburg leben. Im Mittelbereich war die Bevol-
kerungsentwicklung nur leicht negativ, wobei auch hier im Zeitraum von 2020 bis 2022 eine Stabilisierung
festzustellen ist. Der Landkreis Nordsachsen zeigt insgesamt eine stabile Bevolkerungsentwicklung seit
2011 Damit hat sich eine deutlich positivere Bevolkerungsentwicklung in der Region gezeigt als es die da-
malige 5. Regionalisierte Bevoélkerungsprognose (gtiltig zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2015/2016) prognostiziert hat.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Eilenburg im regionalen Vergleich

Bevolkerungs- Stad Eilenburg Entwicklung Gemeinden im Entwicklung Landkreis Entwicklung
entwicklung zum Vorjahr Mittelbereich zum Vorjahr Nordsachsen zum Vorjahr
abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2011 15.681 100,0% 22.200 100,0% 200.062 100,0%
31.12.2012 15.539 99,1% 22.010 99,1% 198.629 99,3%
31.12.2013 15.487 98,8% 21.881 98,6% 197.346 98,6%
31.12.2014 15.392 98,2% 21.793 98,2% 197.042 98,5%
31.12.2015 15.452 98,5% 21.718 97,8% 197.605 98,8%
31.12.2016 15.578 99,3% 21.679 97, 7% 198.063 99,0%
31.12.2017 15.607 99,5% 21.602 97,3% 197.794 98,9%
31.12.2018 15.583 99,4% 21.525 97,0% 197.673 98,8%
31.12.2019 15.557 99,2% 21.507 96,9% 197.741 98,8%
31.12.2020 15.662 99,9% 21.497 96,8% 197.444 98,7%
31.12.2021 15.721 100,3% 21.365 96,2% 197.529 98,7%
31.12.2022 16.031 102,2% 21.491 96,8% 199.824 99,9%
30.06.2023 16.126 102,8% 21.497 96,8% 199.913 99,9%
Prognose 2030

Variante 1 16.110 102,7% 20.910 94,2% 198.750 99,3%
Variante 2 15.980 101,9% 20.780 93,6% 196.880 98,4%
Variante 3 15.790 100,7% 20.630 92,9% 194.140 97,0%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bewlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 fiir die Jahre 2011 bis 2022 sowie
8. Regionalisierte Bewlkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040

Die aktuelle amtliche Bevolkerungsvorausberechnung erwartet fiir die Stadt Eilenburg jedoch in den kom-
menden Jahren eine leicht sinkende Tendenz mit einer Spanne zwischen 15.790 Personen bis 16.110 Per-
sonen, wobei die Entwicklung in den letzten beiden Jahren, auch durch den Zuzug von Gefluchteten, sehr
positiv war und auf eine auch zukiinftig mindestens stabile Bevdlkerungsentwicklung hindeutet.®

Eilenburg hebt sich von den weiteren kleinen Gemeinden im Mittelbereich ab, deren summarische Bevolke-
rungszahl sich in allen drei Varianten deutlicher reduziert, ebenso ist eine leicht riicklaufige Tendenz fur den
Landkreis Nordsachsen insgesamt zu erwarten.

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

9 Grundlage der 8. Regionalisierte Bevélkerungsprognose fur den Freistaat Sachsen bis 2040 des Statistischen Landesamtes. Der 8. Regionali-
sierten Bevolkerungsvorausberechnung liegen drei Planungsvarianten mit differenzierten Annahmeszenarien zu Geburten, Lebenserwartung
und Wanderungsgewinnen zugrunde. Diese markieren Grenzen eines Korridors, in dem sich die Bevolkerungszahl voraussichtlich entwickeln
wird.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2023

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2023 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

= Bevolkerung im Einzugsgebiet
= regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
= Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

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

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gro3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Einzel-
handel 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. 84,1, die einzelhan-
delsrelevanten Ausgaben liegen somit rd. 16 Indexpunkte unter dem Bundesdurchschnitt. Das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau im gesamten Mittelbereich liegt durchschnittlich bei 89,3 also Uber dem Ni-
veau der Stadt Eilenburg, nachfolgende Abbildung erlaubt den differenzierten regionalen Vergleich.

Abbildung 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Eilenburg und im Mittelbereich
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Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen 7.392 € pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevanten Verbrauchsausga-
ben in der Stadt Eilenburg 6.215 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 100,2 Mio. €. In der
Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

= den kurzfristigen Bedarf 62,8 Mio. € (ca. 63%),
= den mittelfristigen Bedarf 20,7 Mio. € (ca. 21%),
= den langfristigen Bedarf 16,7 Mio. € (ca. 16%).

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

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Eilenburg nach
Warengruppen 2023

Deutschland Stadt Eilenburg
Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- h
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial
in€ in % in€ in TE€

Nahrungs- u. Genussmittel / Bécker / Metzger 2.748 88% 2.422 39.050
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 367 86% 315 5.080
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 75 76% 57 920
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Hérgeréate 1.001 87% 869 14.010
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 106 88% 93 1.500
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 92 88% 81 1.300
Blumen 73 80% 59 940
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.462 87% 3.896 62.800
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 521 81% 419 6.760
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 102 80% 82 1.320
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / o
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehér etc.) 397 81% 321 5170
Gartenbedarf / Pflanzen 153 80% 123 1.980
GPK**/Haushaltsgegenstande 73 81% 59 950
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 118 76% 90 1.450
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrréder 264 73% 192 3.100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.628 79% 1.286 20.730
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 95 85% 80 1.300
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Buiromébel) 416 76% 316 5.090
Elektrogrof3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 186 83% 155 2.500
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 358 81% 291 4.690
Foto / Optik 114 82% 94 1.510
Uhren / Schmuck 84 66% 56 900
sonstiger Einzelhandel 49 84% 41 670
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.302 79% 1.033 16.660
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 7.392 84,1% 6.215 100.190
Bevolkerungszahl 16.126

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023)

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 hat sich das Nachfragepotenzial von 82,1 auf
100,2 Mio. € erhoht.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Mittelbereich Eilenburg
nach Warengruppen 2023

. weiterer Mittelbereich
S Gl Mittelbereich gesamt
Nachfrage- Kaufkraft- Nachfrage-
potenzial potenzial potenzial
in TE€ in TE in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Bécker / Metzger 39.050 56.130 95.180
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 5.080 7.260 12.340
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 920 1.450 2.370
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Horgerate 14.010 20.210 34.220
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.500 2.170 3.670
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 1.300 1.900 3.200
Blumen 940 1.600 2.540
Uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 62.800 90.720 153.520
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6.760 9.980 16.740
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.320 1.970 3.290
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 5.170 8.640
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) : ’ 13.810
Gartenbedarf / Pflanzen 1.980 3.360 5.340
GPK**/Haushaltsgegenstande 950 1.510 2.460
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.450 2.210 3.660
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 3.100 4.850 7.950
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20.730 32.520 53.250
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1.300 1.940 3.240
Mbbel (inkl. Bad- / Garten- / Bliromdbel) 5.090 8.120 13.210
ElektrogroR3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 2.500 3.710 6.210
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 4.690 6.770 11.460
Foto / Optik 1.510 2.280 3.790
Uhren / Schmuck 900 1.430 2.330
sonstiger Einzelhandel 670 1.000 1.670
tiberwiegend langfristiger Bedarf 16.660 25.250 41.910
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 100.190 148.490 248.680
Bevolkerungszahl 16.126 21.497 37.623

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023)

Der Mittelbereich inkl. Eilenburg umfasst ein Marktpotenzial von rd. 248,7 Mio. €, der Anteil der Stadt Eilen-
burg betréagt 40,3 % und liegt damit leicht unter dem Bevolkerungsanteil (42,9%). Ursachlich hierfur ist das
geringere einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Eilenburg, im Vergleich zu anderen Gemeinden
im Mittelbereich.
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3.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Eilenburg bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Die Modellrechnung zur Nachfrageentwicklung greift dabei die Spannweite der 8. Regio-
nalisierten Bevolkerungsvorausberechnung auf, verwendet demnach fir die optimistische Prognose die Da-
ten der Variante 1, fir die mittlere Prognose die Variante 2 und schlieR3lich fiir eine pessimistische Prognose
jene Daten der Variante 3. Neben dem zukuinftigen Bevoélkerungspotenzial bildet aber auch die Entwicklung
der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben ein wichtiger Indikator fir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist je-
doch ein geringer aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 werden sich in den
Folgejahren sicherlich ,normalisieren®. Das Institut fir Handelsforschung rechnet in den kommenden Jahren
mit einem durchschnittlichen Wachstum des Einzelhandels von jahrlich ca. 2% bis 2026.1°

Zukunftig wird diese Entwicklung regional allerdings auch durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende
Rentenbeziige bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfi-
gige Beschaftigung) beeinflusst. Selbst bei moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig
der Einzelhandel nur anteilig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen. Zudem
ist aktuell eine Unsicherheit im Verbraucherverhalten zu konstatieren, welche sich auf die Ausgabenbereit-
schaft insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auswirkt.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde:
Selbst die optimistische Variante bleibt bei einem mittleren Anstieg um 1,5% pro Jahr fur den kurzfristigen
Bedarfsbereich bzw. 2% fir sonstige Warengruppen noch unter der bundesdurchschnittlich Einzelhandels-
prognose. Die mittlere Variante geht dabei von einem Wachstum in H6he von % der optimistischen Prog-
nose aus, wohingegen die pessimistische Prognose lediglich auf der halben Wachstumsrate der optimisti-
schen Variante aufbaut.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Eilenburg bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevélkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Eilenburg im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der
folgenden Tabelle 5 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fiihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen 3,7% bis 11,7%?!
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Eilenburg.

Die aktuell absehbare Bevdlkerungsentwicklung kann durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-Ausga-
ben kompensiert werden. Diese Ergebnisse sind fir die Sicherung der Einzelhandelsstrukturen und der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion positiv zu werten. Ein leichter bis starker Nachfrageanstieg in Eilenburg
bildet die Basis, dass potenzielle Zentralitdtsgewinne als Mittelzentrum sogar zu einem Ausbau von Versor-
gungsstrukturen fihren kénnen und nicht als ,Kompensation® fir eigene Nachfrageriickgédnge benétigt wer-
den. Dennoch veranschaulichen die Einzelwerte zur Marktpotenzialentwicklung in den Warengruppen die

10 Quelle: handelsanalyse.de, Stand Oktober 2023
un Quelle: BBE eigene Berechnungen
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geringen SpielrAume der Einzelhandelsentwicklung und die Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten
Standortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und die Sicherung der Nahversorgung richtet.

Tabelle 5: Nachfrageentwicklung in der Stadt Eilenburg bis 2030

2023 2030 (opt.) 2030 (mittl.) 2030 (pess.)
Nachfrage- Nachfrage-
potenzial potenzial

Sortimentsgruppe

Nachfrage- Nachfrage-
potenzial potenzial

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 39,1 43,1 42,1 40,2
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 51 5,6 55 5,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 0,9 1,0 1,0 1,0
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Horgeréte 14,0 15,5 15,1 14,4
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 15 1,7 1,6 1,5
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,3 1,4 1,4 1,3
Blumen 0,9 1,0 1,0 1,0
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 62,8 69,3 67,7 64,7
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6,8 7,7 75 7,1
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1,3 15 1,5 1,4
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / 59 5.9 57 5.4
Farben / Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) ’ ’ ! ’
Gartenbedarf / Pflanzen 2,0 2,3 2,2 2,1
GPK**/Haushaltsgegenstande 1,0 1,1 1,1 1,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1,4 1,6 1,6 1,5
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 3,1 3,5 3,4 3,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20,7 23,6 22,9 21,7
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,3 1,5 1,4 1,4
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Biiromabel) 5,1 5,8 5,6 5,3
ElektrogroR3- und -kleingeréate, Lampen & Leuchten 25 2.8 2.8 2,6
Unterhaltgng_selektronlk/ Musik / Video / PC / Drucker / 47 53 52 4.9
Kommunikation
Foto / Optik 15 1,7 1,7 1,6
Uhren / Schmuck 0,9 1,0 1,0 0,9
sonstiger Einzelhandel 0,7 0,8 0,7 0,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16,7 19,0 18,4 17,5
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 100,2 111,9 109,0 103,9
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 11,7% 8,7% 3,7%
Einwohnerentwicklung 16.110 15.980 15.790
Kaufkraftentwicklung 94,0% 91,5% 89,0%

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023), Statistisches Landesamt des Freistaates
Sachsen
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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 weiterfiihrend aber auf die Standortstruktu-
ren und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Eilenburg verfiigt zum Stand 1. Juli 2023 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt 127 An-
bietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 37.900 m2, die einen Umsatz von ca. 121,5 Mio. Euro gene-
rieren.

Wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird, hat sich die Anzahl der Betriebe gegentiber dem Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 um 27 reduziert. Demgegeniber haben sich die Verkaufsflache von
rd. 32.400 m? auf rd. 37.900 m? und der Umsatz von 89,4 Mio. € auf 121,5 Mio. € erhéht. Insbesondere klei-
nere Betriebe mussten ihr Einzelhandelsgeschaft aufgeben, so dass die Verkaufsflache und der Umsatz ge-
stiegen sind. Die Nachnutzung von Marktkauf durch Kaufland und die Entwicklung des Standorts Ziegel-
stral3e trugen maf3geblich zur Erhéhung der Verkaufsflache und des Umsatzes bei.

Abbildung 2: Quantitative Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Eilenburg

154
Anzahl !
127
32.423 m?
Verkaufsflache
37.857 m®

89,4 Mio. € ‘

Umsatz

121,5 Mio. €

2015 m2023

Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzepte 2015 und 2023
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Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (71%), wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird. Die einzelhandelsrelevante Nachfrage im
kurzfristigen Bedarfsbereich im Einzugsgebiet betragt 64%, so dass bei einem Umsatzanteil von 71% dieser
deutlich Gberdurchschnittlich ist, wahrend der langfristige Bedarfsbereich mit einem Umsatzanteil von 7%
lediglich eine untergeordnete Rolle einnimmt.

Abbildung 3: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf

Umsatz 108,9 Mio. € 36,1 Mio. € 24,2

mkurz
= mittel
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Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 2,37 m? je Person weist Eilenburg auch im aktuellen Bestand
weiterhin einen hohen Verkaufsflachenbesatz bezogen auf das eigene Bevdlkerungspotenzial auf. Im Ver-
gleich zum Besatz des Kammerbezirks Leipzig der IHK des Handelsatals 2022 mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von 1,66 m2 pro Person ist der Besatz folglich deutlich Giberdurchschnittlich'?, was die mittel-
zentrale Ausstrahlung Eilenburgs verdeutlicht. Gegentiber der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
2015 stieg die Verkaufsflachenausstattung von 2,1 m? je Person auf 2,37 m2 je Person an.

12 Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (2022): Handelsatlas fur den Freistaat Sachsen 2022, Kammerbezirk Leipzig
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4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Eilenburg nach Standortlagen

Die nachfolgende Abbildung 4 sowie die Tabellen 6 und 7 differenzieren den Einzelhandelsbesatz der Stadt
Eilenburg nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes aus Griinden der Vergleichbarkeit entspre-
chend der Ausweisung aus dem Einzelhandelskonzept im Jahr 2015.

Abbildung 4: Entwicklung Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur sowie Anzahl der Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Einzelhandelsstandorten in der Stadt Eilenburg
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Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschétzung

Die ausgewiesenen Standortkategorien weisen deutliche Unterschiede in ihrer Angebotsstruktur und folglich
in ihren Versorgungsfunktionen auf. In der Innenstadt von Eilenburg werden allgemeine Trends im Einzel-
handel sichtbar. Vor allem kleinere Einzelhandelsgeschéfte mussten schlie3en, so dass sich die Anzahl der
Betriebe von 66 auf 50 Geschéfte reduziert hat, wahrend die Verkaufsflache und der Umsatz in geringerem
Male gesunken sind. Teilweise konnten die friiheren Einzelhandelsbetriebe durch andere Nutzungen wie
gastronomische Betriebe oder Blros ersetzt werden.

Im Verhdltnis aus Gesamtverkaufsflache und Einzelhandelsbetrieben wird eine vorrangig kleinteilige Ange-
botsstruktur der Innenstadt sichtbar, die durchschnittliche Verkaufsflache je Anbieter betragt ca. 95 m2. Da-
rin eingebunden sind jedoch die fuinf flachengréR3ten Magnetanbieter Drogerie Rossmann, Modehaus
Fischer, Kik Textil Diskont, Textilmarkt NKD und der Nonfood-Discounter MécGeiz, deren Verkaufsflachen
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zwischen 300 m2 bis 600 m2 liegen und zusammen mit 2.055 m2 rd. 43% des innerstadtischen Einzelhan-
dels umfassen. Weitere acht Anbieter verfiigen tber Ladengeschéfte zwischen 100 m2 bis 150 m2. Folglich
verfiigen 37 Anbieter (74% des innerstadtischen Einzelhandels) nur Uber Verkaufsflachen von unter 100 mz.

Positiv hervorzuheben ist das breite Branchenspektrum. In einer Reihe maf3geblicher innerstédtischer Leit-
branchen ist die Innenstadt auch dominanter Angebotsstandort, z.B. bei Bekleidung mit 61% der Eilenbur-
ger Verkaufsflache, bei Spielwaren betragt der Anteil 44%, bei Foto / Optik 66% und bei Uhren / Schmuck
86%. Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist auf die Warengruppe pharmazeutischen, medizinischen und ortho-
padischen Artikeln mit 51% der gesamtstédtischen Verkaufsflache zu verweisen, wéahrend bei Nahrungs-
und Genussmitteln der Flachenanteil nur noch 3% betragt. Nach SchlieBung der ehemaligen innerstadti-
schen Lebensmittelmarkte in der Breiten Straf3e und der Wallstraf3e sind innerhalb der Abgrenzung des Ein-
zelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2015 nur Anbieter des Lebensmittelhandwerks, Fachgeschafte (Natur-
kost, Obst / Gemlise) oder Randsortimente in anderen Anbietern anséassig.

Die beiden Zentren in Eilenburg-Berg (Nahversorgungszentrum Grenzstral3e) und Eilenburg-Ost
(Nahversorgungszentrum PuschkinstralRe) weisen mit 6% der Eilenburger Einzelhandelsflache eine ver-
gleichbare GréfRendimensionierung und Umsatzbindung (7% bzw. 8%) auf. Erwartungsgemal sind die kurz-
fristigen Warengruppen pragend fur diese Standorte. Als Kernanbieter fungieren ein REWE-Supermarkt im
Nahversorgungszentrum Grenzstral3e und ein Lebensmittel-Discounter NORMA im Nahversorgungszent-
rum Puschkinstral3e. In den erganzenden Angebotsstrukturen unterscheiden sich beide Zentren. Das Nah-
versorgungszentrum Puschkinstrafl3e verflgt tber 21 Anbieter, wobei abseits des Lebensmittelmarktes alle
Geschafte weniger als 150 m2 Verkaufsflache haben. Das Nahversorgungszentrum Grenzstral3e umfasst
insgesamt nur 4 Einzelhandelsanbieter, neben dem Supermarkt zahlen dazu aber auch ein Takko-Mode-
markt und ein Schuhmarkt Deichmann als weitere Magneten.

Als Nahversorgungslagen sind jene Standorte von Lebensmittelmérkten zusammengefasst, die geman
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2015 eine wohngebietsintegrierte Versorgungsfunk-
tion in der Nahversorgung Ubernehmen. Dazu z&hlen in Eilenburg-Berg der Discounterstandort ALDI in der
Bergstral3e, in Eilenburg-Mitte die Discounterstandorte von Netto Marken-Discount am Nordring und
PENNY in der Kranoldstra3e sowie in Eilenburg-Ost der Discounterstandort von Netto Marken-Discount am
Wurzener Platz und der Standort Im Angebot am Kreuzungsbereich Torgauer Landstral3e / Gabelweg. Mit
der veranderten Abgrenzung der Innenstadt im Abschnitt 6.4 wird zukinftig die Nahversorgungslage am
Nordring in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Ein wesentliches stadtebauliches Ziel des Einzelhandelskonzeptes 2015 war die stéarkere Integration der
Versorgungsfunktionen vom Standort Schondorfer Mark in das Stadtgebiet. Durch die eingetretene Nach-
nutzung des friheren Grof3en Supermarktes Marktkauf durch Kaufland ist dieser mit tber 10.000 m? Ver-
kaufsflache aber weiterhin der flachengrofte Standort im Stadtgebiet. So entfallen 28% der Verkaufsflache
im Stadtgebiet auf den Gesamtstandort mit den Magnetanbietern Kaufland und dem Baumarkt toom. Auf-
grund der fur Baumarkte typischen geringeren Flachenproduktivitat ist der Umsatzanteil bei einem Umsatz
von 27 Mio. € mit 22% geringer als der Verkaufsflachenanteil.

Seit November 2022 befindet sich siidlich vom LIDL-Markt an der Ziegelstral3e mit EDEKA ein moderner
Vollsortimenter mit integriertem Béacker. Zusammen mit den beiden Béckern verfligen die Lebensmittel-
markte Uber rd. 4.000 m? Verkaufsflache (Verkaufsflachenanteil 11%) und erzielen einen Umsatz von
17,6 Mio. € (Umsatzanteil 14%).

33 Betriebe finden sich an sonstigen Lagen mit einem Verkaufsflachenanteil von 24% und einem Umsatz-
anteil von 15%. Als wichtigste Anbieter in den sonstigen Lagen sind Jysk in der Wurzener Stral3e, der Son-
derpreis Baumarkt in der Stral3e der Jugend, der Action Sonderpostenmarkt am Wurzener Platz, der Ham-
mer-Fachmarkt in der Sprottaer LandstraRe und der Baustoffhandel Landbau Eilenburg in der Kospaer
Landstral3e zu bewerten. Wahrend sich die Anzahl der Anbieter in sonstigen Lagen von 49 auf 33 deutlich
reduziert hat, sind die Verkaufsflache und der Umsatz nur geringfligig gesunken. Dies zeigt, dass vor allem
kleinere Anbieter nicht mehr in sonstigen Lagen vorhanden sind. Mit Jysk und Hammer werden zwei Fach-
markte allerdings ebenfalls schlie3en.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Eilenburg

Die Gegeniiberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Eilenburg fuhrt
zu Bindungsquoten der 6rtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmalf3stab fiir die
Zentralitéat und Leistungsfahigkeit des 6rtlichen 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 zusatzlicher Anbieter sowie fiir die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

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

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

chen zu erwarten und entsprechend zu bewerten.

Tabelle 8: Kaufkraftbindung des Eilenburger Einzelhandels im Stadtgebiet

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Stadt Eilenburg Stadt Eilenburg bindung Abfluss
in TE in T€ in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 39.050 62.910 161 23.860
Drogerie / Parflmerie 5.080 6.340 125 1.260
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Horgerate 14.010 12.410 89 -1.600
Blumen / Heimtierbedarf 1.860 2.870 154 1.010
Papier- u. Schreibwaren/Buicher/Zeitschriften 2.800 2.420 86 -380
iberwiegend kurzfristiger Bedarf 62.800 86.950 138 24.150
Bekleidung/Wa&sche/sonstige Textilien 6.760 6.260 93 -500
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.320 1.570 119 250
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 7.150 12.990 182 5.840
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 950 2.350 247 1.400
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.450 840 58 -610
Sportartikel/Fahrrader 3.100 1.960 63 -1.140
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20.730 25.970 125 5.240
Haustextilien/Heimtextilien 1.300 1.350 104 50
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromobel) 5.090 1.490 29 -3.600
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 2.500 1.570 63 -930
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 4.690 2.190 a7 -2.500
Foto/Optik 1.510 1.060 70 -450
Uhren/Schmuck 900 460 51 -440
sonstiges 670 480 72 -190
tiberwiegend langfristiger Bedarf 16.660 8.600 52 -8.060
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 100.190 121.520 121 21.330
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 144

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung 2023

Gegeniiber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Eilenburg errechnet sich tber alle Warengruppen eine
Kaufkraft-Umsatz-Relation von 121%, dies entspricht einer Zentralitdtskennziffer von 144%?%3. Im Saldo aus
Kaufkraftzu- und -abflissen wird Uber alle Warengruppen ein Zufluss von ca. 21,3 Mio. € erzielt. Im Ver-
gleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 hat sich die Zentralitdtskennziffer von 116% auf 144%
erhoht. Insbesondere die Ansiedlung von Kaufland und EDEKA haben zur starkeren Bindung beigetragen.

13 |FH KéIn: ,Die Einzelhandelszentralitat ergibt sich aus dem Verhaltnis von Kaufkraftbindung in der Stadt und Kaufkraftzufluss von auBerhalb.
Dieser Zentralitétsindex errechnet sich aus der Division der Umsatzkennziffer des Einzelhandels dividiert durch den entsprechenden Wert der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Die fiir den Ort charakteristische Einzelhandelszentralitat steht somit in einem elementaren Zusammen-
hang zur Kundenstruktur, also zum Verhaltnis von ortsansassiger zu auswartiger Kundschaft.” https://www.ifhkoeln.de/produkt/einzelhandels-
zentralitaet-2/, Zugriffsdatum 4.12.2023
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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 &rtlichen Abflisse, wah-
rend in anderen Branchen, insbesondere im langfristigen Bedarfsbereich zum Teil hohe saldierte Abfliisse
verbleiben. Abfliisse kénnen branchenspezifisch auf eine generell zu geringe Ausstattung zurtickzufiihren
sein, mehrheitlich ist aber davon auszugehen, dass nur bestimmte Zielgruppen und Nachfragesegmente
bedient werden.

Kaufkraftzuflisse werden vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich erzielt, Gber alle kurzfristigen Waren-
gruppen summieren sich diese auf ca. 24,2 Mio. €, davon allein 23,9 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmit-
teln (incl. Lebensmittelhandwerk). Die Bindungsquote fur Nahrungs- und Genussmittel betragt aktuell ca.
161% und ist damit deutlich tGiber dem Niveau des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2015 mit 115%,
jedoch auf vergleichbarem Niveau wie beim Einzelhandelskonzept im Jahr 2005 von 158%. Diese Entwick-
lung steht eng im Zusammenhang mit der zwischenzeitlich geschlossenen Marktkauf-Immobilie, die jetzt
wieder durch Kaufland genutzt wird. Zudem tragt der neue EDEKA-Markt in der ZiegelstralRe zur starkeren
Kaufkraftbindung bei.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden saldierte Kaufkraftzuflisse in unterschiedlicher Auspragung in fast
allen Warengruppen erzielt, lediglich Spielwaren sowie Sportartikel und Fahrrader weisen bei einer Bin-
dungsquote von 58% bzw. 63% einen entsprechend deutlichen Abfluss auf. Einen Spielzeugladen mit um-
fassendem Sortiment gibt es nicht in Eilenburg und auch das Angebot an Sportartikeln ist gering, wahrend
mehrere Fahrradladen existieren. In den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe /Lederwa-
ren konnten der Eilenburger Einzelhandel seine Marktposition seit dem Einzelhandelskonzept 2015 nahezu
behaupten, wéhrend bei Schuhen die Bindungsquote von 105% auf 119% gestiegen ist, ist ein Riickgang
bei Bekleidung von 108% auf 93% festzustellen. Uber alle Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs
zeigt sich eine Bindungsquote von 125% mit einem Kaufkraftzufluss von 5,2 Mio. €. Dies verdeutlicht, dass
Eilenburg auch bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs eine Ausstrahlung auf den Mittelbe-
reich hat.

Der langfristige Bedarfsbereich zeigt eine hohe Spannweite an Bindungsquoten, der Einfluss einzelner leis-
tungsstarkerer Anbieter ist deutlich sichtbar. Gro3eren Abfllissen unterliegen die Warengruppen Moébel und
Unterhaltungselektronik, die ortsansassigen Anbieter kénnen nur partielle Nachfragesegmente binden und
unterliegen der Uberregionalen Wettbewerbssituation grof3flachiger Fachmarkte und Mébelhauser, insbe-
sondere im Raum Leipzig. Demgegentber werden bei Haus- und Heimtextilien sowie Foto/Optik geringfi-
gige Kaufkraftzufliisse erzielt. Uber alle Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs errechnet sich eine
Bindungsquote von 52% mit einem Kaufkraftabfluss von 8,1 Mio. €.

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

In einer Reihe von mittelfristigen Branchen Ubernimmt die Stadt Eilenburg bereits stabile, iberdurchschnittli-
che regionale Versorgungsfunktionen, hat sich als Einzelhandelsstandort etabliert. Zuséatzliche Entwick-
lungsspielraume sind ausgehend vom erreichten Niveau nur standortspezifisch in geringem Umfang realis-
tisch, beispielsweise durch gezielte Weiterentwicklung des innerstadtischen Hauptfrequenzbereiches durch
Anbieterkonzentration und der Bindelung von Fachmarkten zu einem stadtebaulich integrierten und leis-
tungsféahigen Standort in Ergénzung zur Innenstadt.

Die Bindungsquote von 49% im Mittelbereich liegt iber dem Bevdlkerungsanteil der Stadt Eilenburg im Mit-
telbereich von 43%. Die anderen, kleineren Gemeinden des Mittelbereiches verfiigen nur tber partielle Ver-
sorgungsstrukturen im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich, d.h. Versorgungsfunktionen in diesem Bran-
chenspektrum werden von den néchstgelegenen Mittelzentren oder vom Oberzentrum Leipzig wahrgenom-
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men. Der Eilenburger Einzelhandel kann sich in diesem Wettbewerb noch stérker profilieren und seine regi-
onale Marktposition festigen. Es ist aber auch im gesamten Mittelbereich festzuhalten, dass warengruppen-
spezifische Potenziale im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich oftmals begrenzt bleiben und bereits
durch groRBere Fachgeschafte erschlossen werden. Deren potenzielle Marktstellung leitet sich unmittelbar
aus der Wahrnehmung als attraktive, nahegelegene Alternative zu Leipzig ab. Diese Perspektiven sind je-
doch in allen zentrenrelevanten Warengruppen auch an die zentralen Versorgungsbereiche, vorrangig an
die Innenstadt, zu koppeln, eine Forderung, welche die Fortschreibung des Zentrenkonzeptes untersetzt.

Tabelle 9: Kaufkraftbindung des Eilenburger Einzelhandels auf den gesamten Mittelbereich

EH-Umsatz Stadt @ Marktpotenzial Kaufkraft-
Eilenburg Mittelbereich bindung
in TE€ in TE in %
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Bécker / Fleischer) 62.910 95.180 66
Drogerie / Parfiimerie 6.340 12.340 51
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 12.410 34.220 36
Blumen / Heimtierbedarf 2.870 4.910 58
Papier- u. Schreibwaren/Bucher/Zeitschriften 2.420 6.870 35
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 86.950 153.520 57
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 6.260 16.740 37
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.570 3.290 48
Heimwerker/Autozubehdér/Gartenbedarf 12.990 19.150 68
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 2.350 2.460 96
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 840 3.660 23
Sportartikel/Fahrrader 1.960 7.950 25
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 25.970 53.250 49
Haustextilien/Heimtextilien 1.350 3.240 42
Mobel (incl. Bad-, Garten-, Biiromdbel) 1.490 13.210 11
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 1.570 6.210 25
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 2.190 11.460 19
Foto/Optik 1.060 3.790 28
Uhren/Schmuck 460 2.330 20
sonstiges 480 1.670 29
Uberwiegend langfristiger Bedarf 8.600 41.910 21
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 121.520 248.680 49
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 55

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung 203
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5. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

5.1. Entwicklungstrends

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-

mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevolkerungsriickgéangen zu. Inshesondere

fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geanderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbrauchenden werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte
Tierhaltung, vegane / vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing,
gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 606,3 Mrd. € entfallen aktuell ca. 43% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 262,2 Mrd. €).14

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m?

36,1

Ubrige LEH-Geschafte
u SB-Warenhauser
m Grolde Supemarkie
mSupemarkie

mDiscounter

2015 2017 2019 2020 2022

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, BBE-Darstellung 2023

14 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2022 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fiir das Jahr 2022
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 5 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,5 Mio. m2 im Jahre 2015 auf ca.
36,8 Mio. m2 im Jahre 2022 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermaérkte (Supermaérkte bis 2.500 m?2 Verkaufsfla-
che + 15,1%, grol3e Superméarkte + 13,5%) und Discountmarkte (+ 5,6%), wahrend insbesondere die SB-
Warenhauser (- 21,3%) aber auch die sonstigen, Giberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 7,7%) Ver-
kaufsflachen verloren haben.

5.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.972 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 830 m2 den 12.159 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.350 m2 Verkaufs-
flache gegentber.®® In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Disco-
unter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhdauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — ricklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fur den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Ubrige LEH-Geschafte
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m SB-Warenhauser
50% m Grofe Supemarkte
40% - m Supemarkte
30% - m Discounter
20% -

10% -

0% -
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, BBE-Darstellung 2023

15 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. grof3e Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)

26



BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

Discountmarkte und Superméarkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft fiir den regelméRligen Versor-
gungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht, wéahrend nur rd. 40% hierfiir ein SB-Warenhaus
aufsuchen. Die Verbrauchenden praferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsorthahen Lebensmittel-
Einkauf, sodass sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das
steht jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in
seinem Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz
bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die
Kundschaft nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch re-
gelméaRig andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Conve-
nience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Kundschaft wechseln
anlassbezogen, sie nutzen im Durchschnitt bis zu 4,5 Einkaufsstatten. 16

Dabei steigen die Erwartungen und Anforderungen an den Lebensmittelhandel. Die wichtigsten Anforderun-
gen verschieben sich seit einigen Jahren in Richtung Erreichbarkeit und Convenience. Im Ranking der wich-
tigsten Leistungen aus Sicht der Kundschatft sind zu nennen: 7

1. viele gut erreichbare Geschéfte in meiner Nahe,

2. grolie Auswahl verschiedener Produkte,

3. Produktangebot mit dem bestmdoglichen Preis-Leistungs-Verhaltnis,
4. immer alles, was ich brauche an einem Ort.

Dieser Bedeutungszuwachs des Faktors Wohnortnahe lasst sich auch daran ablesen, dass im Durchschnitt
kénnen die deutschen Verbrauchenden innerhalb von finf Fahrminuten bereits 5 - 6 Geschéafte erreichen.
Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der Nahe zur Kundschaft bei der
Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass auch neue Filialkonzepte

(z. B. kleinere Lebensmittelmarkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) realisiert werden.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfligen die Discounter
der neuesten Generation tber 1.200 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 -
3.000 mz Ublich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gré3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jlingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen. Der Markenkern der Supermérkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialita-
ten und unterschiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitét und Serviceangeboten.

Die starkere Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefiihrt, dass die Kundschaft
auch im Discountmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Fri-
sche- und Markenwaren erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt
der Vermarktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis
zur Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumen-
tieren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

16 ygl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel Corona-Update 2020, Einkaufsportfolio 2020
17 vgl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel Corona-Update 2020, Abschnitt Hohe Anforderungen an den Lebensmittelhandel
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5.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2022 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,9% des
Umsatzes, ein Anstieg war insbesondere in den Pandemiejahren 2020 und 2021 zu verzeichnen.

Allerdings kann das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen
(z. B. Wein/ Sekt: ca. 12,8%).18

Abbildung 7: Onlineanteil Food / Nonfood am Einzelhandel
Nonfood Food
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208
186
14,8 18,4 1.4 2.7

2018 2019 2020 2021 2022 2018. 2019. 2020. 2021. 2022.
B Umsatz im Einzelhandel in Mrd. € ¥ Onlineanteil

Quelle: HDE-Online-Monitor 2021 - 2023, BBE-Darstellung 2023

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsglinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist wichtiger Bestandteil der regelmaRigen Grundversorgung der
Bevolkerung, eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und Wohn-
qualitat. Dabei messen die Verbrauchenden auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Ergeb-
nis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitét, da der stationdre Lebensmitteleinzel-
handel in Deutschland hinsichtlich des Preises, der Verflgbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvor-
teile aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkun-
gen auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die
Nahe zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

18 ygl. HDE-Online-Monitor 2023

28



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

5.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fir die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung maoglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine mafRgebliche Aufgabenstellung
der Kommunalentwicklung in Eilenburg.

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fu3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspekt-
rum des kurzfristigen Bedarfs einschlie3t. Heimtiernahrung wird gré3tenteils als Randsortiment im Lebens-
mittelhandel gefuhrt, ergdnzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teilweise in Nah-
versorgungszentren angeboten. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis flr eine weiterhin
stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 8: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Nachfrageverhalten

il der Verbraucher
*  Fachgeschafte / Grundversorgung o
Spezialanbieter = T&glicher Bedarf /
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= Supermarkte = Wocheneinkaufe /

Groleinkaufe

Branchen:

= Lebensmittel
= Drogerie / Parfimerie

=  Pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel

= Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
= Papier- und Schreibwaren
= Heimtiernahrung

= Erganzende (Teil-) Angebote des mittel-
bis langfristigen Bedarfs

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroR3flachige Betriebsformen, wie GroR3e Supermarkte (Verbrauchermarkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen bernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden fur wdchentliche GrolReink&ufe, weniger auf den taglichen Be-
darf. FUr Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Uibersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt Dis-
counter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhal-
ten der Kunden bezuglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen
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Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsfor-
men, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung ergénzen, dirfen diese aber nicht geféhrden. Nahver-
sorgungsfunktionen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten ful3laufigen Erreichbar-
keit auch unter einer wohnortnahen Erreichbarkeit fur alle Wohnlagen aus dem Stadtgebiet zu bewerten.

5.5. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Eilenburg

In der nachstehenden Karte ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelméarkte im Stadtge-
biet von Eilenburg dargestellt. Die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen der einzelnen Markte werden

durch 10-Minuten-Laufwegzonen definiert.

Karte 4:  Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Bestand

Hainichen

otta-Siedlung

Buni
FuBlaufige Erreichbarkeit (10 Minuten Gehzeit)
I ALDI (ca. 2.560 Personen) [ uibL (ca. 1.550 Personen) N
[] REWE (ca. 2.900 Personen) [] NORMA (ca. 3.610 Personen) A s
_ Netto Marken-Discount (ca. 4.170 Personen) Im Angebot (ca. 3.400 Personen) BBE
- Penny (ca. 3.470 Personen) - Kaufland (ca. 660 Personen)

Quelle: © OpenStreetMap contributors,
R— ) . Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2023
|v | Netto Marken-Discount (ca. 2.930 Personen) | | Edeka (ca. 1.460 Personen)

Mit den vorhandenen zehn Lebensmittelméarkten wird eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung in
der Eilenburger Kernstadt erreicht. In den peripheren Ortsteilen gibt es jedoch keinen Lebensmittelmarkt.
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Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelméarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevdlkerungspotenzial der Stadt Eilenburg und auf Grundlage von durchschnitt-
lichen bundesdeutschen Vergleichswerten. Die Werte der beiden GroRRbetriebsformen mit regionaler Aus-
strahlung werden zusatzlich auf den Mittelbereich bezogen.

Tabelle 10: Ansiedlung von Lebensmittelméarkten in Eilenburg

VKF je VKF je 1.000
Personen

(m?)

DICHTE-
INDEX (%)

VKF gesamt
(m?)

Personen je

Region ;
g Personen Anzahl Objekt

Objekt
(m?)

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 52 83.237.124  26.760 24.900.000 930 3.111 299 100
Stadt Eilenburg 16.126 8 8.283 1.035 2.016 514 172

ALDI, BergstraRe 1.000

REWE, GrenzstraRe 1.450

Penny, KranoldstraRe 800

Netto Marken-Discount, Nordring 1.390

NORMA, PuschkinstraRe 1.200

Im Angebot, Torgauer Landstrale 694

Netto Marken-Discount, Torgauer Landstrale 800

LIDL, ZiegelstraRe 949

GroRe Supermarkte + SB-Warenhauser

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.237.124  1.986 8.900.000 4.481 41.912 107 100
Stadt Eilenburg 16.126 2 6.920 3.460 8.063 429 401
Kaufland, An der Schondorfer Mark 3.970
EDEKA, Ziegelstralle 2.950
Mittelbereich 37.617 2 6.920 3.460 18.809 184 172
Mittelbereich ohne Bad Diiben 29.737 2 6.920 3.460 14.869 233 218
Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.237.124 28.746  33.800.000 1.176 2.896 406 100
Stadt Eilenburg 16.126 10 15.203 1.520 1.613 943 232
Mittelbereich 37.617 10 15.203 1.520 3.762 404 100
Mittelbereich ohne Bad Diiben 29.737 10 15.203 1.520 2.974 511 126

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

Im Stadtgebiet Eilenburg verfiigen die sieben Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt Gber eine Ge-
samtverkaufsflache von 8.283 m2. Die Gesamtverkaufsflache entspricht einer Ausstattungskennziffer von
514 m2 je 1.000 Personen. Im Bundesdurchschnitt verfigen Supermarkte und Discounter Uber einen Fla-
chenbesatz von 299 m2 Verkaufsflache je 1.000 Personen, der Besatz in Eilenburg entspricht im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt somit einer Flachenausstattung von 172%, was fur ein Mittelzentrum unter Bertick-
sichtigung der beiden groRformatigen Anbieter Kaufland und EDKEA-Center einen Uberdurchschnittlichen
Wert darstellt.

Die Stadt Eilenburg verfiigt nach der Ansiedlung von EDEKA und der Nachnutzung durch Kaufland am
Standort Schondorfer Mark Uber zwei Grol3e Supermarkte mit einer Verkaufsflache von insgesamt

6.920 m2. Gemessen am Bevoélkerungspotenzial der Stadt Eilenburg errechnet sich zweifellos ein sehr ho-
her Besatz mit einem Dichte-Index von 401%. Aufgrund der regionalen Ausstrahlung dieser Standorte ist
der Bezug zum Mittelbereich zielfuhrender. In diesem Mittelbereich ergibt sich eine Ausstattungskennziffer
von 172% des Bundesdurchschnittes bzw. ohne Bad Diiben von 218%. Auch hier wird ein Uberdurchschnitt-
licher Besatz fur die grof3formatigen Lebensmittelmérkte deutlich.

In der Summe zeigt sich fiir die Stadt Eilenburg bereits eine sehr hohe Verkaufsflachenausstattung mit Be-
triebsformen des Lebensmittelhandels. Der notwendige Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung
wird offensichtlich, Standortverteilung und Flachenausstattung im Lebensmittelhandel miissen sich zukinf-
tig an den spezifischen Versorgungsfunktionen ausrichten. Zunehmender Verdrangungswettbewerb, insbe-
sondere gegenulber integrierten Nahversorgungsstandorten, ist auszuschliel3en.

31



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

6. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Eilenburg

6.1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Eilenburg

Die Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Eilenburg ist eine
Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert das Eilenburg als Standort fir gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln ist. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Eilenburg, den daraus resultierenden
Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische Entwicklung, Ange-
bots- und Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.

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

volkerung als auch fUr den mittelzentralen Verflechtungsbereich Uiber ein entsprechendes Angebot an Han-
delseinrichtungen verfuigen, die sowohl die Nachfrage nach qualifizierten Grundbedarf sowie méglichst ein
breites Spektrum des spezialisierten htéheren Bedarfs abdecken.

Die Stadt Eilenburg erzielt ihre regionale Ausstrahlung hauptsachlich durch die Innenstadt sowie den Gro-
Ben Supermarkten EDEKA an der Ziegelstral3e und Kaufland am peripheren Standort ,Schondorfer Mark®,
letzterer zudem in Agglomeration mit dem Baumarkt toom.

Wie bereits in der Bewertung der bestehenden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedurfen der
Erhalt und die Starkung der Zentralitéat 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 schwécht insgesamt die Funktion als Mittel-
zentrum. Diese Zielsetzung einer starkeren Konzentration innerhalb des Stadtgebietes wurde bereits aus-
drucklich mit dem Einzelhandelskonzept 2015/2016 verfolgt.

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. In einer realisti-
schen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Eilenburg ist auch die Nahe zum Oberzentrum
Leipzig sowie zu den Mittelzentren Delitzsch, Torgau und Wurzen zu bertcksichtigen. 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 Qualitéat 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 Versor-
gungsbereiche gestarkt und erganzende Funktionen gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe stadtstruk-
turell besser eingebunden werden. Die Ausweisung neuer Verkaufsflachen auf3erhalb einer stadte-
baulich anzustrebenden Zentren- und Standortstruktur ist auszuschlieRen, mit dem Ziel die urbanen
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
allem innerstédtischer Leitbranchen aufweist. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele miissen auch
eingedenk der umfassenden Sanierungsmaflinahmen mit hohen investiven Aufwendungen privater
sowie offentlicher Trager, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innenstadt mit
Ausstrahlung in das erweiterte Einzugsgebiet gerichtet sein.
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m Die Innenstadt bedarf eines Schutzes bestehender Strukturen, aber auch deren weiterer Ausbau in
Richtung eines multifunktionalen Angebotskonzeptes mit vielseitigem Nutzungsmix. Neben der Ver-
dichtung und raumlichen Ausdehnung kann die Innenstadt somit auch starker als funktionale Einheit
zusammengefihrt werden. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um die Ausstrahlungskraft des
Hauptzentrums zu erhéhen.

® In Ergdnzung zur Innenstadt mit deren eingeschrénkten rdumlichen Entwicklungsperspektiven soll
zentrumsnah der Standort Ziegelstral3e zu einem attraktiven Fachmarktstandort weiterentwickelt
werden, um auch die Bindungschancen des Eilenburger Einzelhandels im mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereich besser erschlieRen zu kénnen. Diese zusatzliche raumliche Steuerung in der Einzel-
handelsentwicklung betrifft Betriebsformen und Angebotskonzepte, die nicht in die Innenstadt inte-
griert werden kdnnen. Ziel ist also die Bundelung von Fachmarkten in zentraler Lage im Stadtgebiet
ohne Entwicklungsperspektiven der Innenstadt negativ zu beeinflussen.

m Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an Uberschaubaren 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.

® Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit berwiegend innenstadtrele-
vantem Sortiment kdnnen nur in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen, haben sich den Versor-
gungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unterzuord-
nen und sind nur dann zuldssig, 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 Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und
tiber den OPNV gut erschlossen sind.

m Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels wird durch
eine verbesserte Zusammenfihrung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholung hergestellt.
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6.2. Entwicklungstrends im deutschen Einzelhandel und deren Einfluss in der
Stadt Eilenburg

6.2.1. Der Einzelhandel in Deutschland wachst — auch wahrend der Pandemie

In der jingeren Vergangenheit hat sich der Einzelhandel insgesamt recht positiv entwickelt. Zuvor war der
Einzelhandelsumsatz im Jahr 2010 nach Wachstumsschwankungen gerade mal wieder auf dem Niveau des
Jahres 2000. Zwischen 2010 und 2015 konnte der Zuwachs auf durchschnittlich 2,3 Prozent p.a. gesteigert
werden und seit 2015 betragt die durchschnittliche Wachstumsrate 3,6 Prozent p.a. (nominal). Diese Ten-
denz hat sich auch wéahrend der beiden Pandemie-Jahre im Einzelhandel insgesamt fortgesetzt. Die einzel-
nen Branchen waren dabei von teilweise deutlich unterschiedlichen Konjunkturen betroffen. Die strukturel-
len Veranderungen haben sich wahrend Corona stark beschleunigt. Wachstumsstarke hat 2020 und 2021
vor allem der Onlinehandel bewiesen und auch der Lebensmitteleinzelhandel hat Gberdurchschnittlich posi-
tiv abgeschnitten. Die Auswirkungen von Lockdowns und Kontaktbeschrankungen bekamen insbesondere
der Nonfoodhandel und dort die innenstadtrelevanten Branchen zu spuren.

Abbildung 9: Umsatzentwicklung Einzelhandel im engeren Sinne* — Umsatz 2015-2021

mUmsatz in Mrd. Euro  © VA z.Vj. %

595 610
553 570
I 2,5

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

684
663

632

CAGR
2015-21
+3,6

CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
* Einzelhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen in Deutschland einschlie3lich ihrer Onlineumsétze, ohne
Apotheken, Kfz-, Bren- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Die Unterschiedlichkeit der Branchenkonjunkturen im Einzelhandel in den letzten beiden Jahren ist auf3er-
gewohnlich. Schon immer entwickeln sich die Einzelhandelsumsétze in den einzelnen Branchen unter-
schiedlich und langfristig sind auch mehr oder weniger grof3e Verschiebungen bei der Verteilung der Ausga-
ben auf einzelne Bereiche feststellbar. Ublicherweise liegen die Unterschiede der Wachstumsraten der
Fachhandelszweige in den vergangenen Jahren jedoch bei etwa 10-15 Prozentpunkten zwischen dem
Fachhandelszweig mit dem héchsten und dem niedrigsten Wachstum. In den beiden Pandemie-Jahren hat
sich diese Schwankungsbreite auf rund 60 Prozentpunkte ausgedehnt.
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Abbildung 10: Umsatzveranderung Fachhandelszweige 2020 vs. 2019 und 2021 vs. 2019 (Auswahl)

Spielwaren a - h
Bicher ren,

SEhmuck

40%
. Fahrrader
30%
Keramische
Erzeugn,

I%|O%t t.lG.Iaswaren Lebensmittel*
ES Wohnmabel 5™ T)Hem Elektr. Vetal
= 4 etall-,
@ ihgerase Kunststoffw.
o Sport, i
‘; Campingartikel  10% ( Zoolog. B.
[+}]
OU‘ Textilien . Blumen, Pflanzen..
S
o
§’ -45% -35% -25% 15% 25% 35% 45%
g Kosmetik,
5 Kérperpflege
@
g
/)]
£
)

-20%
Bekleidung —~ I .Lesd‘;hrt‘vg?én

-30%

Umsatzverdnderung 2021 geg. 2019in %
* Lebensmitteleinzelhandel (WZ 47.11)

Quelle: IFH KOLN, 2022, auf Basis Statistisches Bundesamt, Monatsstatistik im Einzelhandel.

Dies hangt im Wesentlichen mit teilweise erheblich veranderten Bedarfen der Konsumentinnen und Konsu-
menten wahrend der Pandemie zusammen. Zwar gibt es auch Unterschiede zwischen 2020 und 2021 — im
ersten Jahr der Pandemie beispielsweise waren Produkte aus dem Bereich Heimwerken/DIY/Garten aul3er-
ordentlich stark gefragt, was im zweiten Jahr deutlich nachgelassen hat, tendenziell sind aber die Fachhan-
delszweige mit positiven Wachstumsraten und Fachhandelszweige mit negativen Wachstumsraten in bei-
den Corona-Jahren dieselben.

So haben Branchen gewonnen, welche mit der Verschénerung des eigenen Zuhauses in Verbindung ste-
hen, wie neben den DIY- und Garten-Produkten etwa alles rund um Wohnen und Einrichten mit Glas, Por-
zellan, Keramik, Heimtextilen und Wohnmabeln bis hin zu Elektro-GroR3- und Kleingeraten.

Der Lebensmitteleinzelhandel hat davon profitiert, dass die Geschafte zur Sicherung der Versorgung von
Lockdowns ausgenommen waren. Einen gewichtigen Anteil am Zuwachs des Lebensmitteleinzelhandels
hat die lange SchlieRung der Gastronomie, welche zu Konsumverlagerungen vom AufRer-Haus-Verzehr in
der Gastronomie hin zum Inner-Haus-Verzehr mit Kauf im Lebensmitteleinzelhandel gefiihrt hat.

Der enorme Zuwachs bei Fahrradern ist getrieben durch die pandemiebedingte Outdoororientierung als
Freizeitbeschéftigung sowie die alltagliche, alternative Verkehrsmittelnutzung (sehr geringes Infektionsrisiko
im Vergleich zum OPNV) fiir Fahrten zur Arbeit. Vor allem aber die technische Innovation des E-Bikes, die
mit erheblich hdheren Stiickpreisen auf die neue Bedarfslage getroffen ist, ist verantwortlich fir den kome-
tenhaften Zuwachs des Umsatzes.

35



BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

Auf der anderen Seite verzeichneten die Segmente der Modebranche die gré3ten Umsatzverluste. Feh-
lende Anlasse und Bedarfe nach neuer Bekleidung durch Homeoffice und den Wegfall privater Feiern, Tref-
fen in Restaurants oder (Urlaubs-) Reisen. Das Ergebnis ist ein historischer Einbruch des Marktvolumens im
Bereich Mode & Accessoires. Ahnliches gilt auch fiir Unren und Schmuck, wenn auch nicht in der gleichen
negativen Auspragung.

Bicher und Spielwaren waren wahrend der Pandemie dagegen durchaus beliebt und wurden auch gekauft,
allerdings weniger im Fachhandel, sondern vor allem online. Die entsprechenden Fachhandelszweige wei-
sen daher ebenfalls mehr oder weniger deutliche Umsatzverluste auf.

6.2.2. Der Fachhandel steht verstarkt unter Druck — Strukturelle Veranderungen zeigen sich in
den Verschiebungen der Vertriebsformate

Neben unterschiedlichen Branchenkonjunkturen und Kanalverschiebungen (offline / online) andern sich
auch zunehmend die Formatstrukturen. Die bereits seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen set-
zen sich nun verstarkt fort. Bei den traditionellen Formaten wird deutlich, in welchem Mal3e diese unter
Druck stehen. Verlierer sind insbesondere der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenhauser.
Gewinner sind dagegen der institutionelle Onlinehandel, der Lebensmitteleinzelhandel und Nonfood-Fach-
markte.

An die Wachstumsgrenzen sind mittlerweile auch die Nonfood-Filialisten gekommen. Bis kurz vor Corona
schienen die Filialsysteme dem veradnderten Kaufverhalten zu trotzen. Inzwischen musste aber auch bei
vertikalen (herstellergefiihrten) Filialisten der Nonfood-Branchen das Filialsystem bereinigt werden. Gleich-
wohl stehen die Zeichen haufig wieder auf Filialexpansion, was zuvorderst zu Lasten des Ubrigen kleinbe-
trieblichen Fachhandels gehen dirfte.

Abbildung 11: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2021 in %

51,1 49,0 48,1 459 Fachhandel
193 m kleinbetrieblicher
' Fachhandel . .
Pandemiegewinner
14,8 = Filialisten Umsatz 2021 geg. 2019
138 132 14,0 134 Fachmérkte . _
! +40,7% Institutioneller Online-,
Versandhandel
LEH
+10,5% LEH-Formate
Institutioneller Online-,
6,7 8,0 91 S0 Versandhandel
Sonstige Formate
2015 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN

Fachmarkte profitieren von ihrem gut angenommenen Preis-Leistungsverhéltnis und waren wéhrend
Corona auch aufgrund der Standortsituation mit guter automobiler Erreichbarkeit und zusatzlich geringerem
Kontakt-/Infektionsrisiko als in Innenstadten und Shopping-Centern bevorzugt. Ahnliches gilt fiir SB-Waren-
hauser, welche als One-Stop-Shopping-Objekte wahrend Corona beliebt waren, nun allerdings wieder
schwacher tendieren.
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Eine besondere Situation zeigt sich im Geschéftsfeld des periodischen Bedarfs (FMCG). Hier haben die
Formate des Lebensmitteleinzelhandels (Supermaérkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser, Discounter)
und die Drogeriemérkte den Fachhandel ersetzt, d.h. Lebensmittelfachhandel und Drogerien weitgehend
und Parfimerien teilweise. Der coronabedingte Umsatzschub des Lebensmitteleinzelhandels lauft aus und
pendelt sich aktuell auf hdherem Niveau als vor Corona ein. Bei riicklaufigem innerstadtischem Nonfood-
Fachhandel kommt dem Lebensmitteleinzelhandel indes neben der Versorgungsfunktion insbesondere in
Klein- und Mittelstaddten zunehmend eine Funktion als zentraler Ankerpunkt zu.

6.2.3. Corona beschleunigt die Kanalverschiebung vor allem in innenstadtrelevanten Branchen—
online gewinnt, offline verliert

Der Onlinehandel hat durch Corona einen erheblichen Zuwachs erfahren. In den Jahren 2020 und 2021 be-
trug das Onlinewachstum jeweils mehr als 20 Prozent und 2021 ist das Umsatzvolumen auf mehr als

100 Mrd. € angestiegen.'® Der Begriff ,Onlinehandel” ist dabei im funktionellen Sinne gemeint und beinhaltet
die Onlineumsatze aller Vertriebsformen, also beispielsweise neben den Onlineumsétzen der institutionellen
Internet-Pure-Player und Versender auch die Onlineumsatze der stationaren Handler.

Auch in den Jahren vor Corona ist der Onlinehandel mit langsam abnehmenden Wachstumsraten jahrlich
um rund 5 Mrd. € gewachsen. In den zwei Pandemiejahren ist der Onlinehandel allerdings mit einem Zu-
wachs von 32 Mrd. € mehr gewachsen als in den funf Jahren zuvor zusammen (2015-2019: +28 Mrd. €).

Abbildung 12: Absolutes Onlinewachstum — Umsatz 2015-2021

Onlinewachstum in Mrd. Euro

+32,3
Mrd.
+27,8 Euro
Mrd.
Euro
14,9 17,4
5,1 5,1 55 52 6.9

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022
wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Nahezu alle Branchen haben zu diesem Wachstum beigetragen, zuletzt insbesondere aus den Bereichen
Wohnen & Einrichten, FMCGs?° (Lebensmittel und Drogeriewaren mit Korperpflege/Kosmetik und Heimtier-
bedarf) sowie Mode & Accessoires. 2020 waren auch die DIY-Sortimente im Onlinehandel auRerordentlich
wachstumsstark.

Wahrend der Onlineanteil bei Lebensmitteln oder DIY-Produkten im unteren einstelligen Bereich recht tiber-
schaubar ist, liegt der Onlineanteil in Branchen wie Mode & Accessoires, Spielwaren oder Consumer
Electronics bereits bei 40-50 Prozent. Seit Jahren schon wéchst der Onlineumsatz gerade in solchen Bran-
chen, welche die Handelslandschaft in Innenstadten besonders préagen. Die Corona-Pandemie hat diesen
Trend mit den Lockdowns und dem hohen Infektionsrisiko zusétzlich verstérkt.

19 Quelle: HDE Online-Monitor 2022
20 FEMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgdter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes)
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Abbildung 13: Umsatz innenstadtrelevante Branchen 2015-2021 in Mrd. €

Onlineumséatze Intemet-Pure-Player, Versender, Hersteller
Onlineumsatze stationarer Handel

m Umsaftz stationarer Handel
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CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
Innenstadtrelevante Branchen: Fashion & Accessoires, Uhren & Schmuck, Consumer Electronics/Elektrogerate, Spielwaren, Papier-, Biro-,
Schreibwaren, Fahrrader, Heimtier, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik, Sport, Biicher, Musikinstrumente, Camping, Wohnaccessoires

Quelle: IFH KOLN

Der Onlineanteil betragt in den innenstadtrelevanten Branchen insgesamt 37,5 Prozent (2021), 2015 waren
es erst 19,2 Prozent. Zwei Drittel des Onlineumsatzes entfallen dabei auf die institutionellen Onlineplayer
und Hersteller. Immerhin ist auch den stationéren Handlern gelungen, den eigenen Onlineumsatz zu stei-
gern — dieser wachst mit durchschnittlich 16,1 Prozent p.a. schneller als der Onlineumsatz der Onlineplayer
und Hersteller. Dennoch reicht dies bis dato nicht aus, um die stationaren Umsatzverluste zu kompensieren.
Abbildung 14: Umsatzanteile Multi-Channel-Handel und ,,Pure-Play“ an Nonfood

Umsatzanteil Multi-Channel-Handel in % an Nonfood

Umsatzanteil institutionelle Onlineplayer in % an Nonfood

Umsatzanteil rein stationarer Handel in % an N onfood

128 149 474

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN, BrancheninformationsSystem/Handelsanalyse, 2022.

Viele Einzelh&@ndler nutzen bereits die diversen Moéglichkeiten in den digitalen Kanélen, um fur ihre Kund-
schaft sichtbar zu werden. Multi-Channel-Handel geht noch dartiber hinaus und beinhaltet Onlineverkaufe
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direkt im eigenen Onlineshop oder tber Marktplatze. Der Anteil des Multi-Channel-Handels wachst seit Jah-
ren und betragt bei Nonfood bereits knapp 60 Prozent. Onlineplayer kommen auf 17 Prozent und lediglich
23 Prozent des Umsatzes entfallen 2021 noch auf rein stationdre Handler.

Einer der bedeutendsten Services im Multi-Channel-Handel ist das Angebot von Click & Collect — die Kund-
schaft kann online einkaufen und die Ware im stationdren Ladengeschéaft abholen. 2021 hat fast die Halfte
aller Internetnutzenden auch Click & Collect genutzt. 2020 betrug der Click & Collect-Umsatz 5,4 Mrd. €.

Abbildung 15: Click & Collect — Anzahl Nutzende und Umsatz nach Branchen

Click & Collect-Nutzende

in % der Internetnutzenden = Fashion & Accessoires

2020 44% = \WWohnen & Einrichten

2021 49% CE/Elektro

L2

Freizeit & Hobby

Click & Collect Umsatz 2020
= Heimwerken & Garten*
~ 5,4 Mrd. Euro
Andere

Umsatzanteile nach Branchen 2020
*DIY Kernsortimente, ohne Gro3handel und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien

Quelle: HDE Online-Monitor 2021, 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2021 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

6.2.4. Fokus Bekleidung: Branche mit héchster Innenstadtrelevanz und immer noch zunehmen-
der Onlinedynamik

Mode & Accessoires ist die Branche mit der mit Abstand gréf3ten Bedeutung fur den innerstadtischen Ein-
zelhandel. Auch die Konsumentinnen und Konsumenten gehen vor allem flr das Fashion-Shopping in die
Innenstéadte. Die pandemiebedingten Verhaltensdnderungen haben in der Fashionbranche deutliche Spuren
hinterlassen. Der Branchenumsatz liegt am Ende des 2. Coronajahres rund 11 Prozent unter Vorkrisenni-
veau. Der Onlinehandel mit Bekleidung hat dagegen in den beiden letzten Jahren erheblich hinzugewonnen
und den Onlineanteil auf fast 50 Prozent anwachsen lassen. Die Anzahl der Geschéfte im Einzelhandel mit
Bekleidung, Schuhen und Lederwaren nimmt weiter ab. Waren es 2015 noch knapp 47.000 Laden, so ist
die Anzahl bis 2021 auf rund 35.000 gesunken.
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Abbildung 16: Marktvolumen Fashion & Accessoires und jahrliche Branchenentwicklung 2015-2021
B Umsatz in Mrd. Euro = VA z.Vj. %

cs 56 57 56

CAGR
2015-21
-14

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

Quelle: IFH KOLN

Abbildung 17: Umsatz Onlinehandel mit Fashion & Accessoires 2015-2021
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Quelle: IFH KOLN

6.2.5. Ausblick — Aktuelle Unsicherheiten pragen das Spannungsfeld der Innenstadtentwicklung

Ein Blick auf das aktuelle Konsumentenverhalten hilft bei der Einschatzung der zukiinftigen Perspektiven
einer Innenstadt.

Innerstédtische Frequenzen sind dabei ein Spiegelbild des Verbraucherverhaltens. Der Anteil der Verbrau-
cher / -innen mit wenigstens einem monatlichen Schaufensterbummel nimmt bereits seit 2015 ab. In der
Coronakrise hat sich der Trend 2020 kurzfristig beschleunigt. Der 2021er Wert liegt hingegen wieder in der
Trendlinie, was nicht fir einen Wiederanstieg der Innenstadtfrequenzen spricht.
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Abbildung 18: Shoppinghé&ufigkeiten

Anzahl der Verbraucher/ -innen die angeben, mindestens monatlich
einen Schaufensterbummel/Shopping zu machen
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Quelle: eigene Darstellung nach VUMA 2016-2022.

Vielmehr dirfte sich der Abwartstrend ,normalisieren”. Hinzu kommt noch: Die alteren Kauferschichten, die
lange Zeit die kaufkraftige Stammkundschaft des Fachhandels bildeten, driften mit zunehmender Onlineaffi-
nitat ab. Ein langsames Herauswachsen dieser Generation kann also nicht mehr abgewartet werden. Es
mussen jetzt neue Anreize flr jingere Generationen geschaffen werden, um die Attraktivitatsuntergrenze
nicht zu weit absinken zu lassen.

Dabei gehoren die Jingeren mittlerweile zu den grof3ten Fans der Innenstadte. Entwicklungspotenziale ha-
ben in dieser Hinsicht allerdings vor allem Grof3stadte, wahrend kleine Stadte grundsatzlich weniger attrak-
tiv fr die junge Generation sind. Und es stehen nicht notwendigerweise die Shoppingméglichkeiten im Vor-
dergrund, auch wenn diese durchaus auch genutzt werden.

Die weitere Entwicklung des Einzelhandels, des Onlinehandels, der Formate und der (Innenstadt-) Bran-
chen ist aktuell von grof3en Unsicherheiten gepragt. Die Pandemie scheint vorbei, doch niemand weil3, ob
nicht zumindest wieder deutlich starkere Kontaktbeschrankungen eintreten kénnten.

Fast noch unsicherer ist der Fortgang des Krieges in der Ukraine. Derzeit scheint in Deutschland eine ge-
wisse Gewodhnung an die Situation stattzufinden, hinter welcher sich aber nicht selten mentale Zukunfts-
angste verbergen, die eine Konsumlaune mehr als hemmen kénnen.

Die Preissteigerungen, die bereits vor dem Angriff Russlands auf die Ukraine durch coronabedingte Lie-
ferengpésse begonnen haben, sind nun nach Beginn des russischen Einmarsches zu einem groRen Unsi-
cherheitsfaktor geworden. Insbesondere die hohen Energiekosten, die wachsenden Risiken der Gasversor-
gung und die weltweite Knappheit von Rohstoffen, insbesondere von Getreide und anderen Lebensmitteln,
haben mehr oder weniger deutliche Auswirkungen auf das Konsum- und Kaufverhalten hierzulande.

Hohe Preise an der Zapfsaule und im Supermarkt machen haufig Einsparungen an anderer Stelle notwen-
dig, ganz zu schweigen von der zu erwartenden Rechnung fiir Heizung und Strom. Dies trifft nicht nur Men-
schen mit geringem Einkommen, diese aber in erster Linie. Andere sind auch durch Einsparungen wahrend
Corona weniger von den Preissteigerungen belastet. Dennoch werden auch diese ihre Ausgaben umschich-
ten, den ggf. vorher geplanten Mébelkauf noch einmal aufschieben und stattdessen freies Budget fur den
lange ersehnten Urlaub verwenden oder gleich fur die Nebenkostenabrechnung zuriicklegen.

Hinzu kommt, dass sich die Einstellung vieler Menschen zum Konsum geéndert hat. Das muss sich nicht
zwangslaufig direkt in verandertem Verhalten &uf3ern, aber ein gewisser Einfluss auf das Kaufverhalten der
Zukunft ist dennoch wahrscheinlich.

Schon die Corona-Pandemie hat vor dem Hintergrund der Klimakrise ein Umdenken in der Gesellschaft an-
gestol3en, hin zu bewussterem Konsum. Dazu gehort die Ressourcenschonung ebenso wie die Abfallver-
meidung mit dem Kauf von Gebrauchtware bis hin zum Konsumverzicht. Mehr als drei Viertel der Internet-
nutzenden gehen von einer zunehmenden Bedeutung von Nachhaltigkeit aus und 43 Prozent nutzen bereits
Secondhand-Angebote.
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Abbildung 19: Nachhaltigkeit, Konsumverzicht und Secondhand

Die Bedeutung von Nachhaltigkeit Nachhaltige* Verhaltensweisen
wird in den nachsten Jahren ...

kaufe nachhaltige Produkte
nutze haufier Nachfilloptionen
kaufe weniger

nutze Secondhand-Angbebote

nutze Tausch-Angebote

= _..steigen

nutze haufiger Leih-/Mietangebote
" _..gleich bleiben

...sinken keine dieser Verhaltensweisen

836 < n < 1.090 Internetnutzer:innen; Zeitvergleich 2021 im Vergleich zu 2019
*Nachhaltigkeit als soziale, 6kologische und 6konomische Verantwortung

Quelle: HDE Online-Monitor 2022

Ein Konsumverzicht wird zusatzlich durch die Preissteigerungen und Lieferengpésse gestitzt. Einer Befra-
gung des ECC Kéln im Marz 2022 zufolge geben fast 50 Prozent an, aufgrund der Lieferproblematiken ge-
plante Anschaffungen aktuell zu verschieben.

Abbildung 20: Konsumzurtickhaltung und Ausweichverhalten

Konsumzurickhaltung Konsumverzicht
Geplante Anschaffungen werden auf die Zeit Inwiefern stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?

nach den Engpéssen verschoben
Ich habe Angst, aufgrund der
Preissteiegerung meinen 47%

Lebensstandard nicht mehr halten
zu kbnnen

Wenn die Preise fiur Lebensmittel
steigen, werde ich auf teurere
Marken/Produkte verzichten

Aufgrund der gestiegenen _ 44%
Lebensmittelpreise kaufe ich

aktuell mehr im Discounter

59%

= Zustimmung
Ablehnung B Gesamt 18 bis 29-Jahrige

Grafik links: n=457, KW 11

Grafik rechts: 471 < n <475, 18 bis 29-Jahrige: 63 < n < 65, KW 11

Quelle: Trend Check Handel Vol. 1, 03/2022, ECC KOLN.

Gleichzeitig befirchtet fast die Halfte der Befragten, aufgrund der aktuell wahrgenommenen Preissteigerun-
gen den eigenen Lebensstandard nicht mehr halten zu kénnen. Bei weiteren Preiserh6hungen bei Lebens-
mitteln wollen 59 Prozent auf teurere Markenprodukte verzichten und 44 Prozent kaufen schon jetzt haufi-
ger bei Discountern.

Aufgrund der héheren Ausgaben vor allem bei Lebensmitteln sparen viele Haushalte in anderen Bereichen.
Dabei mussen sich Personen mit geringem Einkommen und Alleinerziehende in besonderem Mal3e ein-
schréanken. Als erstes genannt werden Fashionartikel. Aber auch in den Bereichen Gastronomie und Frei-
zeit im Allgemeinen wollen die Konsumentinnen und Konsumenten sparen. Gerade die genannten Bereiche
haben schon wéhrend der Corona-Pandemie stark durch die notwendigen Einschrankungen gelitten.
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Abbildung 21: Einschrédnkung von Ausgaben fur Produkte, Dienstleistungen und Freizeitgestaltung

Einschrankung von Ausgaben fir Produkte, Personen mit einem Netto- Personen, die
Dienstleistungen und Freizeitgestaltung haushaltseinkommen unter alleinerziehend

2.000 EUR sind

Mode & Bekleidung +20 P-p +16

P

Ausfliige und Urlaub +11 P-p +21

Wohnen & Einrichten +13 P-p +19

Freizeit & Hobby +11 P-p +22

(Unterhaltungs-) Elektronik +11 P-p +8

Freizeit - und Kulturveranstaltungen +14 P-p +17

Heimwerken & Garten +9 P-p +18

Drogerei & Beauty +16 P-p +9

Nein, in keinem Bereich 18 Pp 12

Einschrankungen
P-p= Veranderung in Prozentpunkten gegeniber jeweiligem Gesamtergebnis
Lesebeispiel: 31 Prozent der Konsumentinnen und Konsumenten, die Preissteigerungen wahrgenommen haben, geben an, sich im Bereich
Mode & Bekleidung einzuschréanken.
Frage: ,Mussen Sie durch die erhdhten Ausgaben fiir Lebensmittel Ihre Ausgaben in anderen Bereichen einschranken? Falls ja, in welchen
Bereichen schranken Sie sich ein?”; n = 900 Personen mit erhdhten Mehrausgaben fiir Lebensmittel seit Januar 2022; n = 266 Personen mit
einem Nettohaushaltseinkommen unter 2.000 €; n = 34 Personen, die alleinerziehend sind, Tendenzaussage; IFH Kdin

Quelle: HDE Konsummonitor Preise 2022

Zudem durften Preissteigerungen tendenziell fir eine diszipliniertere Preisbeobachtung sorgen. Im mittleren
Preisbereich ermdglicht der Onlinehandel vielfaltige Preisvergleiche und die Kundinnen und Kunden haben
das Gefuhl preiswert einkaufen zu kénnen. So fihren Lieferengpasse und mangelnde Verfligbarkeiten
gleichzeitig dazu, dass sich Interessierte zunéchst online informieren — und sich dann teilweise den zusatzli-
chen Weg ins Geschéft sparen.

So wird sich voraussichtlich die Kanalverschiebung eher friher als spater fortsetzen. Bei den Formaten wird
der kleinbetriebliche Einzelhandel weiter verlieren und die Vielfalt des Einzelhandels in vielen Innenstadten
wird sich weiter verringern. Insgesamt kénnte der Einzelhandel auch mit allen Ausgabenverschiebungen in
den Branchen, Kanélen und Formaten 2022 nominal wachsen, was allerdings real ggf. eine negative Ent-
wicklung bedeuten konnte.
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6.3. 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 Ubergeordnete Ziele der Stadt-
entwicklung einbindet.

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

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

Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung mittels einer langfristig angelegten Entwick-
lungsstrategie fiir 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 zuséatzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zum Zentren- und Standortsystem ist
auszuschlieRen.

Weiterentwicklung der Zentralitat durch:

gezielte Starkung des innerstadtischen Zentrums mit Angebotsschwerpunkten und —vielfalt,
stadtebaulich funktionales Zusammenspiel leistungsfahiger Einzelhandelsstandorte —
Anknlpfend an die vorangestellten Ziele bestimmt ein funktionales Zusammenspiel der Zentren- und
Standortstrukturen die Magnetwirkung des Einzelhandelsstandortes Eilenburg und tragt tber eine
verbesserte Kundenbindung zu einer wechselseitigen Starkung der Einzelhandelsstandorte bei.

Konzentration auf eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahi-
gen Arbeitsteilung der zentralen Versorgungshbereiche — Ein hierarchisch gestuftes Zentren- und
Standortgefiige bietet die beste Gewabhr fiir die fuRlaufig erreichbare Nahversorgung in den Stadtge-
bieten, fir den Erhalt und Ausbau eines fir ein Mittelzentrum adaquates, attraktives Stadtzentrum
und letztlich insgesamt fur die Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen. Die einzelnen
Zentren und Standorte sollen eine GroRendimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion
und ihres Einzugsgebietes aufweisen, Ubergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht beein-
trachtigen.

Innenstadtzentrum besitzt Prioritat innerhalb des Zentrensystems und ist grundsatzlich In-
vestitionsvorranggebiet, alle weiteren Standorte werden im Rahmen einer hierarchischen und
funktionalen Gliederung der Innenstadt untergeordnet — Die weitere Entwicklung zu einer leis-
tungsféahigen Innenstadt mit profiliertem und konzentriertem Einzelhandelsangebot stellt im Wettbe-
werb der innerértlichen und regionalen Einzelhandelsstandorte eine grundlegende Bedingung dar.
Die Stadt Eilenburg verfigt neben den bestehenden, innerstadtischen Angebotsstrukturen tber wei-
tere Potenzialbereiche im Bestand, diese sind zur gezielten Starkung und zum Ausbau des Hauptfre-
gquenzbereiches einzusetzen. Dazu zahlt einerseits eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsansied-
lungen im Rahmen der rAumlichen Entwicklungsperspektiven der Innenstadt, andererseits auch die
Einbindung des innerstadtischen Handels in ein sich wechselseitig starkendes Umfeld publikums-
wirksamer Nutzungen.

Erhalt und Starkung der wohnungsnahen oder zumindest wohnortnahen Grundversorgung —
Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (10 Minuten) ist ein wesentlicher Bestandteil von Le-
bensqualitat. Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen
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Lebens und gewinnen unter Beriicksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung
weiter an Bedeutung. Tendenziell riicklaufige Bevdlkerungszahlen gefahrden zunéchst wohngebiets-
integrierte Angebotsstrukturen mit ihren i. d. R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz einer
wohngebietsintegrierten Versorgung gegeniiber autoorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des
Zentrensystems und unterstitzt gleichzeitig das grundsatzliche Ziel der Stadtentwicklung, notwendi-
ges Verkehrsaufkommen zu begrenzen. Das Ziel einer weitgehend flachendeckenden Nahversor-
gung schlief3t auch eine Prifung der Rahmenbedingungen fiir kleinrdAumig wirksame Nachbar-
schaftsladen in peripheren Ortsteilen ein.

= Stadtraumliche Einbindung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe — Innenentwicklung vor Au-
RBenentwicklung — Das B-Zentrum Ziegelstral3e an der Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und
Eilenburg-Ost bietet in zentraler Lage im Stadtgebiet die Chance einer verbesserten stadtstrukturel-
len Einbindung wichtiger Fachmarktangebote, die bisher nicht in das Eilenburger A-Zentrum einge-
bunden werden kénnen. Dazu ist eine Funktionsbiindelung von Fachmarkten maoglich, die einer dis-
persen Angebotsstruktur im Eilenburger Stadtgebiet entgegenwirkt.

s 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 ge-
wabhrleistet auch fur alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Pla-
nungssicherheit gegeniber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

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

45



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

6.4. 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 unter Berticksichtigung aktueller Plan-
vorhaben.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Ergdnzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des gro3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer moéglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.?!

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsgebiete auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und Pkw.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg erfolgt im Funktionsschwer-
punkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug zur jeweils raumli-
chen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das A-Zentrum Innenstadt, das B-Zentrum Ziegel-
stral3e und die C-Zentren Puschkinstral3e und Grenzstralie.

Nahversorgungslagen:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Siedlungsgebiete,
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Sie
erfullen somit eine ergénzende Versorgungsfunktion zu dem zentralen Versorgungsbereich und die-
nen der Bereitstellung einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Glbernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Ortsteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebens-
mittelmarkten (Supermaérkte oder Discounter), einschlie3lich angeschlossenem Lebensmittelhand-
werk (Béacker und / oder Fleischer).

m Eine Ergédnzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und / oder
Dienstleistern innerhalb der Auspragung eines Eilenburger Nachbarschaftsladens ist mdglich, soweit
diese ausschlief3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungs-
kraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhdéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

21 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Mit der Aufnahme der vier Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Eilen-
burg wird ihre funktionale Bedeutung fiur die ful3laufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt
bzw. Entwicklung dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstéandnis stadtebaulich integrierter Stand-
orte fur die Nahversorgung stitzt sich auf eine rdumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umlie-
genden Lebens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung sowie deren Arbeitsteilung wird empfohlen:

Abbildung 22: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Eilenburg

- e A D D G D D L D D D D D AL SR GD GD A5 Sh GD G5 Gh Gh Sh Gh Gh 4L Gh b A G5 G D 4D 4D G5 45 4D Gh 4D 4B GD 4D 4B an A an an an g

C-Zentrum NahversorgungzentrumPuschkinstraRBe Zentrale Verso rgungs bereiche der
Stadt Eilenburg
C-Zentrum Nahversorgungszentrum GrenzstralRe schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereichi.S. d. §1 Abs. 6 Nr. 4,

§2 Abs. 2 Satz 2, §9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB sowie §11(3) Bau NVO

e

Standorte mit erginzenden Versorgungsfunktionen

\ Erganzungsstandort J

Sicherung der Nahversorgung groRflichiger Einzelhandel

Nahversorgungslage Bergstralte

Ergdanzungsstandort Schondorfer Mark

Nahversorgungslage Kranoldstralle
(GroBbetriebsformen des nicht-

Nahversorgungslage Torgauer LandstraRe zentrenrelevanten Einzelhandels)

Nahversorgungslage Wurzener Platz

Das Standort- und Zentrenkonzept fokussiert auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zent-
rum), das vom B-Zentrum Ziegelstraflie erganzt wird. Zudem haben die Nahversorgungszentren Pusch-
kinstralRe und GrenzstralRe (C-Zentren) eine hohe Versorgungsbedeutung fur die wohnungsnahe Grund-

versorgung der Ortsteile Eilenburg-Berg sowie Eilenburg-Ost und sind ebenfalls als zentraler Versorgungs-

bereich zu bewerten.

Alle weiteren ausgewiesenen Standortstrukturen dienen ergdnzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen den zwei Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Ergén-
zungsstandorte groRRflachiger Einzelhandel.

Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen und fixiert somit konzepti-
onelle Vorgaben fiir die Einzelhandelspolitik der Stadt Eilenburg.
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Karte 5: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Eilenburg
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

Zentraler Versorgungsbereich m umschlief3t die rAumlichen Entwicklungspotenziale ei-
A-Zentrum Innenstadt nes funktional zusammenhéangenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

B image- und identitdtspragendes Stadtzentrum

m Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

m umfassendes Branchenmixkonzept bis in den speziali-
sierten, hdheren Bedarf

m Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt
eingebunden in einen vielfaltigen Nutzungsmix - Fach-
geschéftsstrukturen mit individuellen Angebotskonzep-
ten

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

Nebenzentrum m  Wechselwirkungen des Nebenzentrums mit A-Zentrum

B-Zentrum Ziegelstrale Innenstadt — Ansiedlung jener Betriebsformen und An-
gebotskonzepte, die raumlich und funktional nicht in der
Innenstadt zu integrieren sind

m Ausrichtung des zentral gelegenen Standorts auf Fach-
markte mit mindestens 400 m2 Verkaufsflache in Ergén-
zung zum A-Zentrum Innenstadt

m Investitionsvorranggebiet zur Ansiedlung von zentrenre-
levanten Fachmarkten und gréReren Einzelhandelsbe-
trieben

m Begrenzung zusétzlicher Fachmarkte auf das Bebau-
ungsplangebiet des Bebauungsplans Nr. 42 ,Sonderge-
biet Handel ZiegelstralRe*
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Nahversorgungszentren B stadtebaulich integriertes Zentrum zur umfassenden
Grundversorgung mit fu3laufiger Erreichbarkeit, per

e (C-Zentrum Grenzstralle 2
PKW und mit OPNV-Anschluss

e (C-Zentrum Puschkin-

m (berwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
stral3e

sorgung der Stadtteilbevélkerung mit einem stadtteilbe-
zogenen Einzugsbereich

B Lebensmittel-Supermarkt oder Discounter sind als
strukturbildende Betriebe vorhanden, weiterhin im Um-
feld sind in der Regel zuséatzlich vorhanden: mehrere
Einzelhandelsbetriebe fir den taglichen Bedarf bis zum
erganzenden mittelfristigen Bedarf, weiterhin haushalts-
orientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post, Friseur,
Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheitsdienst-
leistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik) und/oder
Gastronomiebetriebe.

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

m Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt nah-
versorgungsrelevante Sortimente, ergénzende Ange-
bote des mittelfristigen Bedarfs im Sinne einer erweiter-
ten, stadtteilbezogenen Grundversorgung

m Herausbildung bzw. Festigung eines urbanen Lebens
mit Stadtteil- bzw. Wohngebietsidentitaten

Nahversorgungslagen = Versorgungsfunktion: fuBlaufige Versorgung mit Le-

bensmitteln erganzend zu den C-Zentren

e BergstralRe ot - -
= grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Lebens-

* Kranoldstralle mittelmarkt mit erganzendem Lebensmittelhandwerk

e Torgauer Landstrale (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

e Wurzener Platz = Er-ga_nzung durch ,Eilenburger Nachbarschaftsladen
mdoglich

= stadtebaulich integrierte Lage ist auch flr nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tUber den

OPNV gut erschlossen

m Verkaufsflichendimensionierung in Abstimmung mit
dem Nahversorgungspotenzial im Regelfall unterhalb
der Schwelle der Grof3flachigkeit (< 800 m2 VKF) — bei
ausschlie3licher Ubernahme von Nahversorgungsfunk-
tionen auch grof3flachig (Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit)
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6.4.1. Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt bildet einen schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche geméaR 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 verfiigt Gber ein innerstadtisches Zentrum mit bandférmigen Verlauf entlang der
Hauptverkehrsachsen, die Ost-West-Ausdehnung betragt ca. 700 m, die maximale Nord-Siid-Ausdehnung
ca. 370 m. Das Hauptgeschaftszentrum erstreckt sich entlang der Achse Leipziger Stral3e, Marktplatz,
Torgauer Stral3e, weiterhin eingebunden sind Kornmarkt, Breite Stral3e, August-Fritzsche-StralRe sowie
zulaufende Abschnitte der Bernhardistral3e, Rinckartstraf3e und Steinstral3e. Zusatzlich zum Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2015 wurden die Kleine und GroRe MauerstralRe und der westliche Bereich
des Nordrings in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt integriert. Die exakte Abgrenzung ist in der
folgenden Abbildung nachvollziehbar.

Karte 6: Raumliche Abgrenzung A-Zentrum Innenstadt Eilenburg

A-Zentrum
Innenstadt

‘ Wallstrage

A-Zentrum Innenstadt
N

- Einzelhandel - Offentliche Einrichtungen e —
0 20 40 80
Bl onsieistng B oo BBE

Quelle: ©® OpenStreetMap contributors,
E Gastronomischer Betrieb :] Zentraler Versorgungsbereich Map layer by Esn, BBE Handelsberatung 2024
Innenstadt
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Die Integration des Nordrings mit dem Lebensmittelmarkt (Netto Marken-Discount) erfolgte vor dem
Hintergrund, dass dieser Bereich lediglich 200 m von der Leipziger Straf3e entfernt ist und intensive
Austauschbeziehungen mit den weiteren Anbietern der Innenstadt bestehen. Zudem existieren
Potenzialflachen in den Hinterhéfen der Grof3en und Kleinen Mauerstrale, die von potenziellen neuen
Anbietern genutzt werden kénnen.

Innerhalb der neuen Abgrenzung der Innenstadt befinden sich 52 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 6.200 m? und einem Umsatz 26,3 Mio. €.

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
insbesondere im Bereich des Marktplatzes, 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 zukinftigen innerstadtischen Entwicklung. In diesen
Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Servicequalitat und Beratungsintensitéat einzubinden.
Die Flachenpotenziale und -zuschnitte vieler Ladenlokale erlauben es nicht oder nur eingeschrénkt,
moderne, marktorientierte Angebotskonzepte umzusetzen.

Trotz der bereits benannten leistungsfahigen Einzelhandelsbetriebe, die erganzt werden durch weitere
Fachgeschéfte 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 61%, bei Unterhaltungselektronik 57%, bei Spielwaren

44 %, bei Foto/Optik/Akustik 66% und das Uhren/Schmuck-Angebot ist fast vollstandig (86%) in der Innen-
stadt verortet. Die zugrundeliegenden Anbieterzahlen und Gesamtverkaufsflachen entfalten aber nicht die
erforderliche Magnetwirkung fur eine umfassende Zielgruppenansprache und Nachfragebindung in den je-
weiligen Sortimenten.

Dieser bisherigen Situation soll perspektivisch mit zwei Losungsanséatzen entgegengewirkt werden. Zum
einen bietet die Schaffung eines zentrumsnahen und funktional abgestimmten B-Zentrums die Chance,
Fachmarktkonzepte in das Stadtgebiet zu integrieren, die Ausstrahlung von Eilenburg als regionaler Einzel-
handelsstandort insgesamt zu erhéhen und somit zusétzliche Nachfragesegmente zu erschlieBen. Zum an-
deren ist die innerstadtische Entwicklung auf eine breitere Nutzungsvielfalt und eine eigensténdige Positio-
nierung auszurichten. Die Innenstadt braucht einen leistungsfahigen Einzelhandel, dieser benétigt aber im
Umkehrschluss auch ein attraktives und frequenzbringendes Umfeld. Nur tber eine Nutzungsvielfalt wird
sich perspektivisch die Innenstadt-Resilienz erhéhen. Wesentliche Impulse hierfir sind:

® Innenstadt als Plattform fur erfolgreichen Handel gestalten,

juristischen Rahmen und Genehmigungsprozesse prifen und gegebenenfalls verbessern,
Transparenz schaffen mit digitaler Unterstiitzung,

Veranderung am Mix der Immobilien-Assetklassen zulassen und férdern,

fur publikumswirksame Nachnutzungen sorgen,

neue Aufenthaltsanlasse in der Innenstadt schaffen,

Attraktivitat fur neue Handelsformate sicherstellen,

Online-Handel nicht als Feindbild, sondern als Partner begreifen,

Aufenthaltsqualitat mit und ohne Konsum erhéhen.
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Die Urbanitat der Innenstadt von Eilenburg erwéachst aus der Verbindung von Handel und anderweitig fre-
quenzstarkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern. Deren Dichte, Frequenz
und Vielfalt ist ein gewichtiger Standortfaktor des Eilenburger Stadtzentrums. Die Verknupfung von Einkauf
mit weiteren Aspekten des stadtischen Lebens bietet die Chance die Innenstadt als Erlebnisbereich zu profi-
lieren und sich gegeniber den wachstumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert auch letztlich
eine starkere Kooperation der innerstadtischen Anbieter.

Abbildung 23: Ansichten zur differenzierten Standortqualitat im A-Zentrum

Drogeriemarkt ROSSMANN, Markt Mein Fischer Bekleidung, Kornmarkt Netto Marken-Discount, Nordring

P g T

Ladenzeile Torgauer StralRe KiK, Breite StralBe Bistro, Rinckartstrafle

Quelle: Eigene Fotoaufnahmen Februar 2023

6.4.2. B-Zentrum — ZiegelstralRe

Das B-Zentrum Ziegelstralie liegt in Eilenburg-Ost unmittelbar an der Verkehrsachse zu Eilenburg-Mitte.
Der zentrale Versorgungsbereich nimmt somit eine zentrale Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Ei-
lenburg ein, erfullt folglich die Zielsetzung einer prioritaren Innenentwicklung auch fur gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe. Er ist tiber die innerdrtliche Hauptverkehrsachse aus allen Stadtteilen zu erreichen und
verfiigt tiber einen OPNV-Anschluss.

In der Innenstadt bestehen keine Flachenpotenziale fiir Fachmarktkonzepte und auch in den beiden C-Zen-
tren bestehen keine Entwicklungspotenziale fur die Ansiedlung und Konzentration von Fachmarkten mit
stadtischer und regionaler Ausstrahlung.

Fachmarktkonzepte finden sich in praktisch allen Sortimentsbereichen, sie vereint inr Angebotskonzept wei-
testgehend in Selbstbedienung, in Ubersichtlicher Warenprasentation und einem mehrheitlich unterem bis
mittlerem Preissegment.?? Die MindestbetriebsgréRen flir Fachméarkte sind sortimentsspezifisch sehr unter-
schiedlich, in der Funktionsteilung mit der Eilenburger Innenstadt steht im Wesentlichen der Ausschluss
kleinteiliger Fachgeschaftsstrukturen im Mittelpunkt der Betrachtung. In diesem Sinne kann als Untergrenze
das Fachmarktverstandnis aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich als Kriterium herangezogen werden. Fir

22 ygl. zum Begriff Fachmarkt: gif-Richtlinie Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Seite 61 f.
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kleine Lebensmittel SB-Markte, City-Markte oder Getrankemarkte ist von einer Mindestbetriebsgrofie von
400 m2 auszugehen. Diese kann auch auf einige zentrenrelevante Sortimente (z.B. Schuhe, Fahrrader, Be-
kleidung, etc.) tbertragen werden, wahrend andere Branchen einen gro3eren Verkaufsflachenbedarf auf-
weisen (z.B. Elektrofachmarkte).23

Vor diesem Hintergrund soll in Erganzung zur Innenstadt das B-Zentrum Ziegelstral3e fir Fachmérkte mit
mehr als 400 m? weiterentwickelt werden, um attraktive Fachmarktkonzepte in Eilenburg halten zu kénnen
und einer dispersen Verteilung mit Solitarstandorten in Eilenburg entgegenzuwirken.

Das B-Zentrum ZiegelstralRe ist dabei dem A-Zentrum hierarchisch untergeordnet, folglich sind stadtebau-
lich negative Auswirkungen durch neue Fachmaérkte auf die Eilenburger Innenstadt auszuschlieen und mit-
tels einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse nachzuweisen, dies gilt insbesondere auch fir innerstadtische
Magnetbetriebe (Bekleidungshaus, Drogeriemarkt, etc.).

Karte 7: Raumliche Abgrenzung B-Zentrum ZiegelstralRe

B-Zentrum
ZiegelstraBe

b

B-Zentrum ZiegelstraRe

N
- Einzelhandel —— T
. . 0 20 40 80 BBE
- Dienstleistung
Quelle: © OpenStreetMap contributors
P § S Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2023
- Offentliche Einrichtungen R, 9

23 ygl. zu MindestbetriebsgroRen bei Fachmérkten: BBE Handelsberatung GmbH, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
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In Bezug zur Verkaufsflachendimensionierung sind die neuen Fachmérkte auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraRe® zu begrenzen. Der Bebauungsplan ist in Bezug
zu den zuléassigen Nutzungen auf Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten anzupassen.

Aktuell befindet sich ein GroR3er Supermarkt von EDEKA mit integriertem Bécker und ein LIDL-Lebensmittel-
discounter mit integriertem Bécker innerhalb des B-Zentrums. Der Vollsortimenter prasentiert sich hierbei
mit modernem Konzept.

Das B-Zentrum soll sich als wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen entwickeln, mit hoher
Ausstrahlungskraft fir den autoorientierten Kunden. Diese soll in Verbindung mit der zentralen Lage im
Stadtgebiet auch positive Wechselwirkungen mit den weiteren zentralen Versorgungsbereichen ermdagli-
chen.

Abbildung 24: Fotoaufnahmen B-Zentrum Ziegelstral3e

s

EDEKA-Center LIDL
Quelle: Eigene Aufnahmen: Februar 2023

6.4.3. Nahversorgungszentren (C-Zentren)

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fulaufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Idealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschéaften 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. Dariiber 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 gemaR 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3
BauGB).

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

= Nahversorgungszentrum Puschkinstralle
= Nahversorgungszentrum Grenzstral3e
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Nahversorgungszentrum Puschkinstrale

Das Nahversorgungszentrum hat sich durch die Modernisierung des Lebensmitteldiscounters NORMA in
den letzten Jahren gerade im Bereich der Kreuzung der Puschkinstral3e und des Gabelwegs stabilisiert. So
zeigt es sich auch gegenwartig als stadtgestalterisch einheitliches, zusammenhangendes Zentrum, welches
Wohnen mit Handel, Gastronomie und Dienstleistungen verknipft. Die Einzelhandelsfunktionen
konzentrieren sich auf eine stabile Nahversorgung mit ergdnzenden Anbietern wie den Kinderbekleidungs-

und Spielwarenladen Mein Kinderland fir Eilenburg-Ost.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 wurde die Ausdehnung des C-Zentrums auf die
Kreuzung bis zur Windmuhlenstraf3e reduziert. So nimmt der Besatz in der PuschkinstraRe westlich der
Windmuhlenstral3e deutlich ab und es bestehen auch keine Entwicklungsperspektiven einer Weiterent-
wicklung des Nahversorgungszentrums in siidwestlicher Richtung. Vielmehr gilt es den Kern des

Nahversorgungszentrums Puschkinstral3e weiter zu starken.

Karte 8:  Raumliche Abgrenzung Nahversorgungszentrum Puschkinstral3e
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I:] Gastronomischer Betrieb Nahversorgungsgebiet Quelle: © OpenStreetMap contributors
Puschkinstrale Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2023

Innerhalb der neuen Abgrenzung umfasst das Nahversorgungszentrum Puschkinstra3e 18 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.200 m? und einem Umsatz von 9,8 Mio. €.
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Unter den erganzenden Nutzungen sei insbesondere auf die Sparkassenfiliale verwiesen, weitere Dienst-
leister sind u.a. Fahrschule, Bestattungsinstitut, Reisebiiro, Kosmetik, Frisdr. Unter den gastronomischen
Angeboten heben sich eine Eisdiele sowie ein Restaurant ,Kultzschauer Kartoffelsack® ab.

Entwicklungsperspektiven fir Neuansiedlungen bieten sich in den bestehenden Leerstanden im StrafRen-
verlauf, die in unterschiedlichem Maf3e auch einen Sanierungsbedarf aufweisen. Zudem kdénnen
bestehende Einzelhandelsbetriebe, wie z. B. der bilgro-Getrankemarkt deutlich aufgewertet werden. Ziel ist
der Erhalt einer gesicherten, umfassenden Grundversorgung fir Eilenburg-Ost.

Abbildung 25: Ansichten zum Nahversorgungszentrum Puschkinstraf3e

5 .
Lebensmitteldiscounter NORMA Ehemaliges Hotel mit Ladenzeile Sparkasse
Quelle: Eigene Aufnahmen: Februar 2023

Nahversorgungszentrum Grenzstralle

Das Nahversorgungszentrum Grenzstralie 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 der daraus resultierenden Standortattraktivitat wird jedoch
auch eine zuséatzliche gesamtstadtische Ausstrahlung erzielt.

Das Nahversorgungszentrum ist eine bauliche und funktionale Einzelhandelsagglomeration. Den Kern bildet
ein REWE-Supermarkt, welcher zukinftig modernisiert und erweitert werden soll. Durch den neuen EDEKA-
Vollsortimenter in der Ziegelstral3e und die Nachnutzung durch Kaufland am Standort Schondorfer Mark hat
sich die Wettbewerbsintensitat fur Supermarkte deutlich erhdht, das Nahversorgungszentrum bedarf
diesbezglich einer Weiterentwicklung mit Starkung der Marktstellung.

Neben dem Supermarkt mit integriertem Backer umfasst der Standort mit dem Bekleidungsfachmarkt
TAKKO und dem Schuhfachmarkt Deichmann zwei weitere Fachmarkte. Beide Fachmarkte stellen in ihren
Branchen die flachengroé3ten Anbieter im Stadtgebiet Eilenburg dar.

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".

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 erschlief3t bereits die Versorgungsfunktionen als C-Zentrum, eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache ist zum Schutz des innerstadtischen Zentrums auszuschlie3en.

Von der Gesamtverkaufsflache entfallen aktuell knapp zwei Drittel auf nahversorgungsrelevante Sortimente
(60% Verkaufsflachenanteil), dieser Anteil ist als Mindestgrof3e entsprechend der vorrangigen Versorgungs-
funktion eines Nahversorgungszentrums einzuschéatzen. Ein Schwerpunkt von zwei Drittel nahversorgungs-
relevanter Sortimente in der Verkaufsflachenstruktur ist auch zukunftig bei potenziellen Betreiberwechseln
oder Standortmodernisierungen mindestens beizubehalten.
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Das C-Zentrum wird abgegrenzt durch die umliegenden Stral3enziige: MittelstraRe, Grenzstralde,
LilienstralRe, Lindenstralie.

Karte 9:  Raumliche Abgrenzung Nahversorgungszentrum Grenzstralie
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Abbildung 26: Ansichten zum Nahversorgungszentrum Grenzstral3e

REWE, TAKKO, Deichmann Leerstande
Quelle: Eigene Aufnahmen: Februar 2023
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6.4.4. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Eilenburg zur funktionalen Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme in das Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg wird ihre funktionale Bedeutung fur die fuBlaufige
Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

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

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 gegenuber bestehenden Zentren in Eilenburg auszu-
schlielRen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen tbernehmen im Stadtgebiet Eilenburg vier Standorte von Lebens-
mittelmarkten. Wichtig fir die zuklnftige 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.
Eine einseitige Konzentration an bestimmte Standortlagen ist auszuschlief3en.

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Eilenburg ausgewiesen, ihre Abgrenzung
ist mit der exakten Standortzuordnung durch Straf3e und Hausnummer bestimmt:

Nahversorgungslage Bergstrafie

Die Nahversorgungslage Bergstral3e liegt im Stadtteil Eilenburg-Berg, am westlichen Siedlungsrand, unmit-
telbar am Kreuzungsbereich Bergstral3e / Kospaer Landstral3e, die Zufahrt erfolgt Gber die Bergstral3e. Zu-
geordnet ist die Nahversorgungslage aktuell dem Grundstlck:

m Eilenburg-Berg, Bergstralie 32

Die Nahversorgungslage ist auch nach der Standortverlagerung durch einen ALDI-Lebensmitteldiscounter
besetzt. Der Lebensmittelmarkt ist nach der Standortverlagerung mit rd. 1.000 m2 Verkaufsflache gro3fla-
chig und sichert in Erganzung zum REWE-Vollsortimenter im Nahversorgungszentrum Grenzstral3e die
Nahversorgung im Stadtteil Berg ab.

Eine fuRlaufige Nahversorgung kann fir einen Grol3teil der Bevdlkerung von Eilenburg-Berg gewéhrleistet
werden, Wohngebiete erstrecken sich beiderseits der Bergstral3e. In 10 Minuten-Gehzeit kdnnen rd. 2.600
Personen den Lebensmittelmarkt erreichen. Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes gehoren:

= erganzende, nachrangige Nahversorgung zum Nahversorgungszentrum Grenzstral3e,

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

Nahversorgungslage Torgauer Landstralle

Die Nahversorgungslage Torgauer Landstral3e liegt im Stadtteil Eilenburg-Ost, unmittelbar am Kreuzungs-
bereich Torgauer LandstraBe / Gabelweg, zugeordnet ist die Nahversorgungslage dem Grundstiick:

m Eilenburg-Ost, Torgauer LandstraRe 18

Der Standort erweist sich als eingefuhrter Nahversorger von Eilenburg-Ost, gegenwartig wird die Funktion
durch den Lebensmittelmarkt Im Angebot mit der Backerei Taube wahrgenommen. In 10 Minuten Gehzeit
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leben ca. 3.400 Personen, die dritthdchste Bevélkerungszahl eines Nahversorgungsumfeldes von Lebens-
mittelmérkten im Stadtgebiet Eilenburg.

Der Lebensmittelmarkt verfugt Gber eine Verkaufsflache von anndhernd 700 mz.

Besonderes Kennzeichen ist die Nahe zum Nahversorgungszentrum PuschkinstralBe, der Beginn des zent-
ralen Versorgungsbereiches liegt ca. 200 m entfernt, bei direkter Anbindung Uber den Gabelweg. Die Ergén-
zungsfunktion von Nahversorgungslagen gegentiber den zentralen Versorgungsbereichen ist in diesem
konkreten Fall besonders zu beachten, Verkaufsflachenentwicklungen der Nahversorgungslage sind stets
auf ihre Vertraglichkeit gegentiber dem Nahversorgungszentrum Puschkinstra3e zu bewerten.

Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehoren:
= erganzende, nachrangige Nahversorgung zum Nahversorgungszentrum Puschkinstralie,

s Erweiterung der méglichst flachendeckend fuR3laufig erreichbaren Nahversorgung in die dstlichen
und stdlichen Wohnlagen von Eilenburg-Ost.

Nahversorgungslage Kranoldstral3e

Die Nahversorgungslage Kranoldstral3e liegt im Stadtteil Eilenburg-Mitte, stdlich des innerstadtischen A-
Zentrums, zugeordnet ist die Nahversorgungslage dem Grundstiick:
m Eilenburg-Mitte, KranoldstraRe 25

Die Funktion wird nach dem Neubau durch einen modernen PENNY-Lebensmitteldiscounter lbernommen,
der rd. 800 m2 Verkaufsflache aufweist. Die frihere Immobilie des PENNY-Marktes am Standort steht aktu-
ell leer und soll zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche auch nicht durch zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Handel nachgenutzt werden.

Der Standort reprasentiert im besten Sinne die Funktion einer Nahversorgungslage, eingebunden in die um-
liegende Wohnbebauung. In 10 Minuten-Gehzeit leben ca. 3.500 Personen.

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

= fuBlaufige Nahversorgung fur die sudlichen Wohngebiete des Stadtteiles Eilenburg-Mitte zwischen
Leipziger StralBe (nordlich) und Bahnhof Eilenburg (stdlich).

m  Funktionsteilung in der Nahversorgung des Stadtteiles Eilenburg-Mitte mit dem Lebensmittelmarkt
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt am Nordring.

Nahversorgungslage Wurzener Platz

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

m Eilenburg-Ost, Torgauer LandstralRe 76

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

Das Standortumfeld weist differenzierte Nutzungen aus. Unmittelbar an den Verkehrsachsen des Kreu-
zungsbereiches befinden sich weitere Einzelhandels- und Gewerbenutzungen, darunter Jysk (schlie3t) und
der Sonderpostenmarkt Action. Diesen schliel3en sich allseits Wohngebiete an, im dstlichen Verlauf der Tor-
gauer Landstrafl3e mit Blockbebauung, stidwestlich des Wurzener Platzes als Ein- und Mehrfamilienhausbe-
bauung, das Nahversorgungszentrum liegt ca. 250 m (Luftlinie) in nérdlicher Richtung entfernt.
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Die zentrale Lage im Stadtteil Eilenburg-Ost bestimmt letztlich die Versorgungsfunktionen als Nahversor-
gungslage. Sie verknupft somit eine fu3laufige Nahversorgung mit einer guten Erreichbarkeit bzw. Ausstrah-
lung. Im Nahversorgungsumfeld mit 10 Minuten-Gehzeit leben ca. 2.900 Personen. Zu den eigensténdigen
Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehéren:

= erganzende, nachrangige Nahversorgung zum Nahversorgungszentrum PuschkinstralRe,

= Erweiterung der mdglichst flachendeckend fuR3laufig erreichbaren Nahversorgung bis in die stidli-
chen Wohnlagen von Eilenburg-Ost (bis zum Bahnhof Eilenburg-Ost).

Durch die Nahe zum Nahversorgungszentrum Puschkinstral3e ist die resultierende Wechselwirkung ent-
scheidendes Bewertungskriterium fiir eine zukiinftige Weiterentwicklung der Nahversorgungslage, eine Do-
minanz dieser Wetthewerbsbeziehung durch die Nahversorgungslage Wurzener Platz ist auszuschlief3en.

6.4.5. Einbindung und Entwicklung der Erganzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels Gbernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes Eilenburg beitragen. Die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen Erganzungsstandorten erfolgt
grundsatzlich uber Festsetzungen in Bebauungsplanen.

In die Standortstruktur der Stadt Eilenburg wird zukinftig ein Ergdnzungsstandort mit definierter Funktions-
zuweisung eingebunden:

Ergdnzungsstandort Schondorfer Mark

Im Osten von Eilenburg sudlich der B87 liegt der Erganzungsstandort Schondorfer Mark. Nach dem Auszug
von Marktkauf wurde mit Kaufland ein neuer GroRer Supermarkt fir den Standort gefunden, der zusammen
mit dem Baumarkt toom durch die verkehrsorientierte Lage am Stadtrand eine regionale Ausstrahlung er-
Zielt.

Die Entwicklung des Standortes Ziegelstral3e verfolgte bereits mit der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes 2015 / 2016 das Ziel, die spezifischen Versorgungsfunktionen von Grof3betriebsformen des Le-
bensmittelhandels (Grol3er Supermarkt oder SB-Warenhaus) starker in das Stadtgebiet zu integrieren. Der
ehemalige Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark" wurde bereits im
Jahr 2019 aufgehoben.

Folglich unterliegt der Standort Schondorfer Mark auch hinsichtlich der Nachnutzung der SB-Warenhausfla-
che durch den Betreiber Kaufland weiterhin nur einem Bestandsschutz. Stadtebauliches Ziel ist es vielmehr,
perspektivisch den Standort auf nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel auszurichten. Folgende Regelungen
werden deshalb fur den Standort getroffen:

= Der Grol3e Supermarkt weist einen Bestandsschutz auf, eine Nutzungsanderung der Flache (Gro-
Rendimensionierung, Betriebstypen, Sortimentsveranderungen) ist nur bei einer Entwicklung hin zu
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel oder Nutzungen auf3erhalb vom Einzelhandel mdglich.

= Der Baumarkt toom untersetzt hingegen die Ergédnzungsfunktion des Standorts fur Grof3betriebsfor-
men des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels und ist im Baumarktbereich ein wichtiger Anbieter im
Mittelzentrum Eilenburg.

= Insgesamt ist die Funktion als Erganzungsstandort fur Gro3betriebsformen des nicht-zentrenrelevan-
ten Einzelhandels zu untersetzen. Die Gesamtverkaufsflache von rd. 10.600 m?2 soll sich hierbei am
Standort nicht erhdhen.
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7. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Eilenburg

7.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

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.

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl fiir die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstiicksei-
gentimer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

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 fur einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuléssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

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 ausdriicklich 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 konnen. 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 erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht erganzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fiir den Giberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der 8§ 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgeflihrten Einzelhandelsgro3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierflr 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.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Stérkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach 8 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 gefahrden kon-
nen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz iber Festsetzungen nach

§ 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den
passiven Bestandsschutz (d. h. Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fur all diese Pla-
nungen zur Verfugung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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7.2. Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Eilenburger
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu
schiitzen und weiterzuentwickeln. Gemag § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Absatz 1 und 2 zulassigen baulichen
Nutzungen zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Fest-
setzungen kénnen fur Teile des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getrof-
fen werden.“»

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO= besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierflir besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stéadtebauliche Griinde vor, wenn

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniiber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVQ] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kénnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zulassigkeit auch nach der Gro3e der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GroRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GrolRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6értlichen Verhéaltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen mussen, die es in der sozialen und 6kono-
mischen Realitat bereits gibte

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Eilenbur-
ger Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Eilenburger Nachbarschaftsla-
dens ist deren ergdnzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Gegen-
satz zur Steuerung strukturpréagender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und ge-
samtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt
werden sollen.

Grolkendimensionierung und Versorgungsfunktion des Eilenburger Nachbarschaftsladens bedingen sich ge-
genseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,
tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.z” Ihre GréRendimensionierung ordnet sich

% vgl. BauGB § 9 Abs. 2a

% ygl. BauNVO 8§ 1Abs. 5 und Abs. 9

2 ygl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016

27 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschafte mit héherer
Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fla-
chenstruktur der haufigen Geschéftsunterlagerungen in Wohn- und Geschaftshausern wider.

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Eilenburg erweist sich als eher kleinstruk-
turierte Fachgeschéfte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer Gréf3endimensionierung von 100 m?2
ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m2 sind als tatsachlich Uberwiegend
und flachendeckend existierende Betriebe einzuschéatzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch so-
wohl in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten. Insgesamt
88 Anbieter bzw. 69% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser Groliendimensionierung zuzuordnen (vgl. Ab-
bildung auf der nachsten Seite).

Abbildung 27: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Eilenburger Nachbarschaftsladen
aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
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Diese Uberwiegende Prasenz gilt sowohl fur das A- Zentrum Innenstadt, das C-Zentrum Puschkinstraf3e als
auch fir sonstige Standorte, also fur vielfaltig im Stadtgebiet eingebundene Einzellagen. Von den 52 Ge-
schaften der Innenstadt gehdren 77% zu diesen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben (40 Anbieter), beim C-
Zentrum Puschkinstraf3e sind es 15 von 18 Geschaften. Von den 36 Einzelhandelsbetrieben an sonstigen
Standorten gehdren 64% zu diesem Betriebstyp.

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fur die gesamtstadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe. Lediglich am C-Zentrum Grenzstral3e sowie dem B-Zentrum ZiegelstralRe mit Fachmarktfunktion
und an Nahversorgungslagen ist deren Prasenz erwartungsgeman geringer.

Lediglich 31% aller Einzelhandelsbetriebe (42 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Juli 2023) in Eilenburg ver-
figen Uber eine Verkaufsflache Gber 100 m2. In der Innenstadt sind es mit 23% anteilig weniger gro3ere An-
bieter. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren- und Standortstruktur (Zentren,
Nahversorgungslagen, Ergéanzungsstandorte) jedoch 26 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
Uber 100 m2 zuzuordnen, lediglich 13 Betriebe finden sich in sonstigen Streulagen.

Einzelanbieter iber 100 m2 kdnnen folglich fur die Stadt Eilenburg bereits als strukturpragende Anbieter fun-
gieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 32 Einzelhandelsbetriebe bzw. 25% des Eilenburger Einzel-
handels. Diese struktur- und zugleich zentrenpragenden Betriebe finden sich fast ausschlief3lich in der an-
gestrebten Zentren- und Standortstruktur. Lediglich 7 derartige Betriebe sind an sonstigen Standorten an-
sassig.
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Abbildung 28: Verteilung der Eilenburger Nachbarschaftsldden und der strukturpragenden Einzel-
handelsbetriebe in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs- und

Betriebe <100 m? Betriebe > 100 m? zentrenrelevantem
Kernsortiment

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Einzelhandel insgesamt 88 69% 39 31% 32 25%
A-Zentrum Innenstadt 40 77% 12 23% 12 23%
B-Zentrum Ziegelstral3e 2 50% 2 50% 2 50%
C-Zentrum GrenzstraRe 1 25% 3 75% 3 75%
C-Zentrum PuschkinstraRe 15 83% 3 17% 3 17%
EKZ Schondorfer Mark 5 71% 2 29% 1 14%
Nahversorgungslagen 2 33% 4 67% 4 67%
sonstige 23 64% 13 36% 7 19%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Hier wird also bereits im Bestand eine Tendenz der Angebotsstrukturen von Eilenburg sichtbar, die gréf3e-
ren und strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in der spezi-
fischen Stadtstruktur bereits mehrheitlich in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur ein-
gebunden. Folglich sollen auch zuklnftig strukturpragende Anbieter in ihrer Standortwahl stadtebaulich ge-
steuert werden. Diese Steuerung malR3geblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote gehért zu
den ausdrucklichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Eilenburger Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funk-
tion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nhahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen und ergdnzenden Dienstleistungen. Er ist haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert,
seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Be-
triebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber
keine strukturpragende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Eilenburg. Vom Eilenburger Nachbar-
schaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Eilenburger Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

B Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuord-
nung zum Wohnumfeld,

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m2, abgestimmt auf die Versor-
gungsfunktion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt Funktion und
GrolRendimensionierung,

m breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren-
gruppen und ergdnzenden Dienstleistungen (z. B. Schuhreparatur),

m zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschéfte),

m unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihnrem Wohnumfeld,
m keine strukturpragende Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Eilenburg,
B unterstitzt die Abstimmung der stddtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbraucher-

nahen Grundversorgung.
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7.3. 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 vorrangig in
die stadtebaulich gewlinschte Zentren- und Standortstruktur von Eilenburg einzubinden, bzw. die ohnehin
begrenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Entwick-
lungen an Ergadnzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in innenstadtischen Zentren fihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt, einem Nebenzentrum oder einem Nahversorgungszentrum vertreten ist. Dies bedeutet,
dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in ei-
nem geringen Umfang in zentralen Versorgungsbereichen von Eilenburg angeboten werden, jedoch als ein
wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realisti-
sche Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch in zentralen Versorgungsbe-
reichen umsetzbar sind, sollen diesem auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sor-
timente ist speziell fur die Zentrenentwicklung existenziell wichtig. Ungeachtet der Entwicklung der Nachfra-
gepotenziale und Bindungschancen ist eine Praferenz der zentralen Versorgungsbereiche anzustreben, un-
abhéngig von der Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwaértig starker in der Innenstadt oder an anderen
Standorten vertreten ist. Eine Konzentration kinftiger Entwicklungschancen auf die Innenstadt sowie auf die
weiteren zentralen Versorgungsbereiche von Eilenburg ist die Gbergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung
lebendiger Zentren wichtig.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitét,
m eine hohe Flachenproduktivitat,

m 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 zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

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

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstdnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fuRlaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die zwar
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auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
Diese als integrierte Nahversorgungslagen in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte konzentrieren
sich ausschlie3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten ,Ei-
lenburger Liste".

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente definiert wurden. Eine allgemeingtiltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Munster vom 03.06.2002 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir 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 Minster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

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

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, 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 Uberwiegend Getranke in gro3en Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlie3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden (Standortan-
forderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die
Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Eine derartige Zulassigkeit sollte ausschliel3lich auf den
Einzelfall bei Kombination mit Giberwiegender GroRhandelstatigkeit begrenzt werden.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachmérkten 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 ist der einzige Drogeriemarkt in der Innenstadt vertreten und fungiert als wichtiger
Magnetbetrieb.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische 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 Giber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Buro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Biicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz und werden in Eilenburg Giberwiegend 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.
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Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwésche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3gerate), Foto/Optik/Akustik, Uh-
ren/ Schmuck

Alle aufgefuihrten Warengruppen erfiillen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstédtische Leitsortimente zu bewerten. Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs
der Ausstellungsflachen - insbesondere fir Zelte und Zeltzubehér - 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. Darlber hinaus haben Bauméarkte und Mdbelh&auser einen

groR3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadti-
schen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel 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, Gartengeréte, Topfpflanzen und
Pflanzgefal3e werden vor allem tber 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.

Haustextilien (Haus- und Tischwasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhénge, 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 Torgauer Stral3e)
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 Bodenbelagen dar, die vor allem von Betrieben auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit de-
nen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel 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 stutzt 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,
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in abgestufter Funktionszuweisung sind Ansiedlungen auch in den weiteren Zentren moglich. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind zudem auch in den integrierten Nahversorgungslagen zulassig. Kleinteilig
sind Ansiedlungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert auRerhalb der Versorgungs-
zentren moglich.

Tabelle 11: ,,Eilenburger Liste® zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (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)

zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und
orthopadische Artikel

Biicher, Papier, Schreib-
waren/ Biroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehér (ohne
Mobel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

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),

Antiquitaten, 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 Bildtréagern (WZ-Nr. 47.63.0)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)

Telekommunikationsgeréte (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 fur Bekleidung und Wé&sche ohne Matratzen und Bettwaren

(aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstande 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, Campingmébel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

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

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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7.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Eilenburg

Der Erhalt und die Starkung von Eilenburg als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der Ver-
sorgungsstruktur von Eilenburg verknipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird ins-
besondere iber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Ver-
sorgungsstruktur maRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt als
das A-Zentrum von Eilenburg.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der Eilenburger Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente
wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsich-
ten oder Standortveranderungen gewabhrleistet.

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

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierten Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Entwicklung des A-Zentrums Innenstadt

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

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich
zu konzentrieren ist zwingend, um auch zuklnftig 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 fir de-
ren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in hierarchischer Abstufung gemaR A-Zentrum Innenstadt, B-Zentrum Ziegel-
stralle (Fachmarkte) und C-Zentren Grenzstrafle sowie Puschkinstralie

Die ortsspezifische ,Eilenburger Liste* (vgl. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertréglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei im besonderen MaRRe die Funktionsabstimmung zwischen dem A-Zentrum
und dem B-Zentrum zu beachten ist. Die vorrangige Einzelhandelssteuerung gebtihrt dem innerstadtischen
A-Zentrum, im nachrangingen B-Zentrum Ziegelstraf3e sind nur Fachmérkte mit mindestens 400 m? Ver-
kaufsflache zulassig. Diese Steuerung ist durch die raumlichen Entwicklungsperspektiven zu begriinden,
das B-Zentrum Ziegelstral3e greift jene Entwicklungsperspektiven mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
auf, die in der Innenstadt raumlich und funktional nicht umsetzbar sind.
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In den C- Zentren sollen im Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Anbieter eine funktionsgerechte Gro-
Renordnung aufweisen, Anbieter mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind nur als Ergédnzung im Sinne ei-
ner erweiterten, stadtteilbezogenen Grundversorgung zulassig.

Handlungsschwerpunkt 3 — Erganzung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahver-
sorgungslagen:

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, fuRlaufig erreichbaren Nahversorgung.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevoélkerung 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 ful3laufig erreichbare Grundversorgung hervorge-
hoben. Nahversorgungslagen sind definiert als Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten einschliel3lich von
Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Eine Ergadnzung und Weiterentwicklung zentraler
Nahversorgungslagen ist moglich, wenn diese: Eigenstandige Nahversorgungsfunktionen innerhalb eines
flachendeckenden Nahversorgungsnetzes tUibernehmen, eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversor-
gung als mal3gebliches 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 flhren.

Handlungsschwerpunkt 4 — Zulassigkeit des Eilenburger Nachbarschaftsladens

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer Gré3enordnung von Uber 100 m2 Verkaufsflache sollen zukiinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Ergadnzungsstandortes ist folglich nur zulassig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
»Eilenburger Nachbarschaftsladens“ mit maximal 100 m2 Verkaufsflache zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Eilenburg. Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 sind als tatséchlich Uberwiegend existierende Be-
triebe, als typische Art von ,Eilenburger Nachbarschaftsladen zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw.
Anlagentyp findet sich gesamtstéadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an
weiteren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane
Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Warengruppen und ergdnzenden 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 strukturprdgende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Eilen-
burg. Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen Auswirkungen auf die vier zentralen
Versorgungsbereiche aus (vgl. Abschnitt 6.4).

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen tiber 100 m2 sind dagegen fur die Stadt Eilenburg bereits als strukturpra-
gende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fir die zentralen Versorgungsbereiche anzusehen.
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Folglich kénnen bereits grol3e Fachgeschéfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinfliissen fihren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren- und
Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.

Handlungsschwerpunkt 5 - Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung aufBerhalb der Zentren- und
Standortstrukturen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdnderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfullt werden:
m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf3 Handlungsschwerpunkt 4 (Eilenburger Nachbarschaftsladen).
oder:
m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaR 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 100 m2 be-

grenzt und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vor-
haben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

B Ausnahmsweise zulassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Eilenburger Liste®) fuh-
ren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache als Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache haben.

Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche Absicherung des Ergdnzungsstandortes

Im ausgewiesenen Erganzungsstandort Schondorfer Mark sind perspektivisch Anbieter mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment anzusiedeln und dementsprechend zentrenvertragliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abzusichern, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes orientieren sollen.

Handlungsschwerpunkt 7 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept

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

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.
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BBE Handelsberatung GmbH

o5 e )3

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 21. Februar 2024
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8. Anlage
Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt
Zentrenpass B-Zentrum Ziegelstralle
Zentrenpass C-Zentrum Grenzstral3e

Zentrenpass C-Zentrum Puschkinstralie
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