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Beratungsfolge Termin Behandlung

Bauausschuss 15.01.2018 nicht 6ffentlich

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 05.02.2018 offentlich

Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52
"Wurzener Platz - Nutzungsarten"

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlieBt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Wurzener Platz -

Nutzungsarten® flir das in Anlage 1 gekennzeichnete Gebiet.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Anlass der Planung

Das Grundstick Flurstick 63/11 der Flur 47, Gemarkung Eilenburg, ehemals
Lebensmitteldiscounter ,Kondi* mit einer Verkaufsflache von 670 m?2, befindet sich nicht
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs , PuschkinstraBe", sondern nur unmittelbar
angrenzend.

Im Dezember 2017 wurde ein Antrag auf Vorbescheid flr die Nachnutzung des
Lebensmittelmarktes durch eine Filiale der Action Deutschland GmbH gestellt. Das
Warenangebot  dieser Mdrkte besteht zu 91 % aus zentren-  bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, so dass prinzipiell von negativen Auswirkungen
gegenlber zentralen Versorgungsbereichen ausgegangen werden kann.

Entsprechend der Leitlinien 2 und 6 des Konzeptes zur Einzelhandels- und
Standortentwicklung (Anlage zur Begriindung zur Drucksache) ist zum Schutz der drei
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg (A-Zentrum Innenstadt und C-
Zentren PuschkinstraBe und GrenzstraBe) sowie der Nahversorgungslagen im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung die Mdglichkeit der Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszuschlieBen.

Nach der Sitzung des Bauausschusses wurde der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 52
erweitert und umfasst nun auch den Standort des Danischen Bettenlagers, da bei einer
Geschaftsaufgabe der gleiche Sachverhalt vorliegen wirde.

Die nérdliche Grenze des B-Plans Nr. 52 fallt mit der stdlichen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs , PuschkinstraBe® zusammen. Im Osten wird der B-Plan durch den
Verbindungsweg zwischen Torgauer LandstraBe und PuschkinstraBe und sudlich durch
die Wurzener StraBe bzw. die Torgauer LandstraBe abgegrenzt. Die westliche Grenze
bildet der Parkplatz des Danischen Bettenlagers.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wird dem Grundsatz, dass
gleiche Sachverhalte nicht ungleich behandelt werden sollen, gefolgt und es wird die
Moglichkeit geschaffen, den Antrag auf Vorbescheid nach § 15 BauGB zurlickzustellen,
um Zeit fir die Uberpriifung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
gewinnen.

Folgende B-Plane wurden mit dem gleichen Ziel aufgestellt bzw. befinden sich noch im
Verfahren:

- B-Plan Nr. 33 ,Dubener LandstraBe - Nutzungsarten (rechtskraftig seit 01.10.2010),
nach Aufgabe des Lidl-Marktes in der DUbener LandstraBe

- B-Plan Nr. 47 ,StraBe der Jugend - Nutzungsarten" (rechtskraftig seit 09.10.2017), flr
den derzeitig noch genutzten Aldi-Standort in der StraBe der Jugend

- B-Plan Nr. 46 ,KranoldstraBe - Nutzungsarten (Aufstellungsbeschluss im Amtsblatt Nr.
12 vom 09.06.2017), fir den noch genutzten Penny-Standort in der KranoldstraBe

Planungsrechtliche Mdglichkeiten zum Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche

Mit § 9 Absatz 2a BauGB wurde den Gemeinden die Mdglichkeit zur Aufstellung von
Bebauungsplanen (B-Planen) gegeben, die ausschlieBlich der Erhaltung und
Entwicklung zentraler  Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung der Gemeinden, dienen. Mit
diesen B-Planen sollen auBerdem die Planungs- und Investitionssicherheit in den
zentralen Versorgungsbereichen unterstitzt und die dort bereits getatigten oder
zukinftig vorgesehenen Investitionen vor konkurrierenden Entwicklungen geschuitzt
werden. Neue Einzelhandelsstandorte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen sich nicht
entwickeln kénnen.

Zu diesem Zweck kénnen einfache B-Pléne auf Festsetzungen beschrankt werden,
dass Einzelhandelsbetriebe, die bestimmte zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente anbieten, nicht oder nur eingeschrankt zuldssig sind. Damit kénnen
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Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben verhindert werden, die
stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der
vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen haben. Die
Zulassigkeit von anderen Vorhaben nach § 34 Absatz 1 und 2 BauGB bleibt von den
genannten Regelungen unberihrt.

Dabei kénnen diese Planungen nicht fir ein einzelnes Grundstiick, sondern fiir Gebiete
im Innenbereich (§ 34 BauGB) aufgestellt werden.

Verfahren

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB
(Innenbereich) wird der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmaBstab nicht verandert. Damit ist rein vom Verfahrensablauf die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB mdglich. Somit entfallt
die Stufe der frilhzeitigen Beteiligung. Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
und berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im Rahmen
der offentlichen Auslegung.

Anlage zur Begriindung zur Drucksache:
- Leitlinien 2 und 6 — Auszug aus dem Einzelhandelskonzept vom 20.05.2016

Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Ja2 Neinl Enthaltung 1l Befangen 0

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Eilenburg

Leitlinie 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Versorgungsberei-
che:

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

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

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

Leitlinie 3 — Zuldssigkeit Eilenburger Nachbarschaftsladen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab einer Gro-
Renordnung von 75 m? Verkaufsflache, sollen zukiinftig ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment aulerhalb
zentraler Versorgungsbereiche ist nur zuldssig, wenn die Verkaufsflache je Einzelanbieter unter 75 m? liegt.

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

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

Folglich kénnen bereits grolte Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinflissen fihren und sind dementsprechend in den zentralen Versorgungsberei-
chen anzusiedeln.

Zur spezifischen Bewertung von Lebensmittel-Fachgeschaften als kleinteilige Nahversorgungslésungen
vergleiche Leitlinie 4.
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BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eilenburg

Leitlinie 6 — Einzelhandelsentwicklung auterhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

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

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

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

oder

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaR der Eilenburger Liste zu mindestens 80% als
nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uberschreitet 10%
der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 75 m? (Groften-
ordnung der fur Eilenburg strukturpragenden Betriebe) begrenzt.

und

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

Leitlinie 7 - Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

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

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

BBE Handelsberatung GmbH

fo Lo U et

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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