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Betreff: Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49

"Gewerbegebiet Schondorfer Mark"

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlieBt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark". Der Geltungsbereich ist dem Lageplan (Anlage) zu entnehmen.
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Problembeschreibung/Begriindung:

An diesem Standort soll auf einer Flache von ca. 4,0 ha ein Gewerbegebiet entstehen,
das aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung immissionsschutzrechtlich
eingeschrankt sein wird. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll
ausgeschlossen werden. Das Plangebiet entspricht im Wesentlichen der Flache des
ehemaligen Sondergebiets Handel Schondorfer Mark (siehe Lageplan).

Mit Beschluss Nr. 96/2017 wurde die Aufhebung des vorhandenen Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Nr. 5 ,Einkaufscenter Schondorfer Mark™ eingeleitet.

Mit der seit 29.09.2017 rechtswirksamen 2. Anderung des Fldchennutzungsplans
wurde die Flache des Sondergebietes Handel Schondorfer Mark als gewerbliche
Bauflache dargestellt und im Bereich der ZiegelstraBe ein neues Sondergebiet Handel
ausgewiesen. Nach Vorlage des Fachgutachtens zur Neuausweisung eines SO Handel
am Standort ZiegelstraBe (Anlage Auszug Fachgutachten Punkt 8 Zusammenfassende
Schlussbemerkungen) steht der Standort ZiegelstraBe im Einklang mit
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen.

Die stadtebauliche Konsequenz aus den vorangegangenen MaBnahmen ist nun (ber
die kinftige Nutzung der Flache in einem Bebauungsplanverfahren zu entscheiden.

Hinweis:

Bislang wurde der Beschluss nicht gefasst, da das Ergebnis des Gutachtens zur
ZiegelstraBe abgewartet werden sollte, welches eine Aussage Uber die Durchflihrung
eines Raumordnungsverfahrens trifft. Das Gutachten liegt vor und bescheinigt, dass
bei Umsetzung des Vorhabens ZiegelstraBe keine mehr als unwesentlichen
raumbedeutsamen Auswirkungen zu erwarten sind, also kein Raumordnungsverfahren
durchgefiihrt werden muss.

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

Gremium Abstimmungsergebnis

Ja3 Nein 0 Enthaltung 1 Befangen O

(Bedingung: Vorlage Gutachten und Entbehrlichkeit
Raumordnungsverfahren, anderenfalls Absetzung von
Stadtratstagesordnung)

Bauausschuss

zurlickgestellt / Wiedervorlage nach Auswertung des

Stadtrat 04.12.2017 Fachgutachtens

Stadtrat 05.02.2018
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8 Zusammenfassende Schlussbemerkungen

Aktuell beabsichtigt die Stadt Eilenburg am Standort ZiegelstraBe die Neuaus-
weisung eines Sondergebiets Handel. Der Standortbereich befindet sich in der
geografischen Mitte Eilenburgs, zwischen dem ostlichen und dem westlichen
Stadtgebiet, ist allerdings keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.
Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu 3.500
gm Verkaufsflache (davon max. 10 % fiir Non-Food-II-Sortimente) und eines
Bau- und Gartenmarkts mit bis zu 7.000 qm Verkaufsfliche (davon max. 12 % fiir
Rand- und Beisortimente). In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich bereits
ein Lidl-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von rd. 940 gm (Ver-
kaufsflichenobergrenze geméR B-Plan = 1.000 qm). Die verkehrliche Anbindung
des Planstandorts soll iiber einen neuen Kreisverkehr erfolgen, der auch die Er-
reichbarkeit des Lidl-Discounters verbessern wird. An den OPNV ist der Standort-
bereich iiber eine Bushaltestelle angebunden.

In dem hier vorgelegten Fachgutachten war auch der Standort ,Schondorfer
Mark® zu beriicksichtigen. Seit 1992 besteht hier ein Sondergebiet Einzelhandel
auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans. Dieser ist zwar
rechtsfehlerhaft, aber (derzeit) trotzdem (noch) verbindlich. Planungsrechtlich
zuldssig sind innerhalb des Einkaufszentrums ein SB-Warenhaus, ein Bau- und
Gartenfachmarkt und eine Shopzeile. Das SB-Warenhaus (ehemals Marktkauf) und
die vorgelagerten Shopflichen stehen jedoch seit 2014 leer. Gleichwohl hat die
Stadt Eilenburg in 2015 eine Baugenehmigung fiir ein SB-Warenhaus mit
rd. 3.930 qm Verkaufsfliche erteilt, die jedoch bislang nicht abgerufen wurde.
Der Bau- und Gartenfachmarkt (Toom) ist noch in Betrieb (rd. 6.330 qm Ver-
kaufsfldche zzgl. Shopflichen).

Der Niedergang des Standorts Schondorfer Mark hat die Stadt Eilenburg dazu
veranlasst, das geplante Sondergebiet Handel am Standort ZiegelstraBe auszu-
weisen, um die mittelzentrale Funktion zu stiirken.

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der prognostizierten positiven Einwohnerentwicklung
zusdtzliche Impulse fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Eilenburg.
Restriktiv wirkt sich hingegen das tendenziell unterdurchschnittliche Kaufkraft-
niveau aus.
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Eilenburg ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sind als
regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren, insbesondere
zur Stabilisierung des landlichen Raums, zu sichern und zu stérken.

Fiir die beiden Standorte ist insgesamt von einer moderaten Wettbewerbsintensi-
tdt im Raum auszugehen, was sich tendenziell begiinstigend auf die Ausdehnung
des Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betriigt das Kundenpotenzial in 2020 qut
30.000 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

wird bis zur Marktwirksamkeit fiir einen Verbrauchermarkt/ein SB-Warenhaus auf
etwa 135,9 Mio. € ansteigen. Fiir einen Bau- und Gartenmarkt liegt der Wert
perspektivisch bei rd. 27,2 Mio. €.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche innerhalb des Einzugsgebiets
von rd. 14.300 gm werden rd. 55,4 Mio. € generiert.

Rein quantitativ verfiigt die Stadt Eilenburg iiber ein umfassendes Nahversor-
gungsangebot. Hierbei ist jedoch auch die Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums fiir das léndlich geprigte Umland zu beriicksichtigen. In den Stadtteilen
Berg, Mitte und Ost ist eine gute riumliche Abdeckung mit Nahversorqungsbe-
trieben festzustellen. In den abseits des Kernstadtgebiets gelegenen, dérflich
gepragten Ortschaften der Stadt sind hingegen keine strukturprigenden Nahver-
sorgungsbetriebe zu finden. Im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist
auBerdem eine deutliche Schieflage der Angebotsstrukturen zu Gunsten der Le-
bensmitteldiscounter 2u konstatieren. In der Stadt Filenburg befindet sich auch
kein Lebensmittelbetrieb mit mehr als 1.500 qm Verkaufsfiiche.

Innerhalb des Einzugsgebiets wird im Bau- und Gartenmarktsegment ein Ver-
kaufsflichenangebot von etwa 9.200 qm vorgehalten. Darauf wird ein jihrlicher
Umsatz von etwa 10,5 Mio. € generiert. Die Bau- und Gartenmarktstandorte di-
rekt auRerhalb des Einzugsgebiets erwirtschaften auf einer Verkaufsfliche von
rd. 51.300 qm einen Umsatz von etwa 64,8 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Verbrauchermarkts
an der ZiegelstraRe erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 8,5 %.
Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 11 % prospektiv fiir die
Nahversorgungslage Gabelweg zu erwarten. Selbst wenn der hier ansissige Nah &
Frisch aufgeben sollte, wiirde dies jedoch keine signifikante Liicke in der Nahver-
sorgung hinterlassen, da umliegende Standorte (Nahversorgungszentrum Pusch-
kinstralle, Nahversorgungslage Wurzener Platz) die verbrauchernahe Versorgung
in diesem Stadtgebiet sicherstellen wiirden. Fiir die zentralen Versorgungsberei-
che und sonstigen Nahversorgungslagen liegen die ermittelten Umsatzumvertei-
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lungswirkungen unterhalb des kritischen 10 % Schwellenwerts. Ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens an der ZiegelstraRe in
stédtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung
der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht zu erwar-
ten. Dem Beeintrdchtigungsverbot wird das Vorhaben ZiegelstraBe damit ge-
recht.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch_die Ansiedlung_des SB-Warenhauses
an der Schondorfer Mark erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs im Szenario 1 Werte von
im Schnitt etwa 9 %. Dabei sind die hichsten Auswirkungen aufgrund der rium-
lichen Néhe mit etwa 12 % fiir die Nahversorgungslage Gabelweg sowie fiir das
Nahversorgungszentrum PuschkinstraRe zu erwarten. Auch fiir die Nahversor-
gungslage Wurzener Platz sowie fiir das Nahversorgungszentrum GrenzstraRe
liegen die prospektiven Umsatzriickgénge bei iiber 10 %.

Im Szenario 2 erreichen die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansied-
lung des SB-Warenhauses an der Schondorfer Mark nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 13 %. An fast allen Standorten bewegen sich die ermittelten Um-
satzumverteilungswirkungen oberhalb von 10 % (im Nahversorgungszentrum
PuschkinstraRe bei bis zu 15 %).

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens am
Standort Schondorfer Mark in stidtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche kann in beiden Szenarien nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt
im Hinblick auf das Szenario 2 vor allem auch fiir die verbrauchernahe Versor-

setzung der Vorhaben an der ZiegelstraBe und am Standort Schondorfer Mark
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des pe-
riodischen Bedarfsbereichs Werte von bis zu 30 %. Bei einer (allerdings nur the-
oretischen) Umsetzung beider Vorhaben wire ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in stédtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne_einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche ganz klar nicht mehr auszuschlieRen.

Bei max. Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 2 % durch die Verlagerung und
Erweiterung des Bau- und Gartenmarkts am Standort ZiegelstraRe sind keine
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mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht
im Bau- und Gartenbedarfssegment zu erwarten. Vor dem Hintergrund von
Marktanteilszuwéchsen von unter 1 %-Punkt sind auch keine mehr als unwesent-
lichen Auswirkungen bei den Bei- und Randsortimenten zu erwarten. Marktseitig
ist auch auszuschlieBen, dass sich -ein zusatzlicher Bau- und Gartenmarkt in
Eilenburg niederlassen wird. Vielmehr ist nur eine Verlagerung und Neuaufstel-
lung des bestehenden Betreibers realistisch.

im Einklang. Dies gilt sowohl fiir den Standort an der ZiegelstraRe als auch fiir
den Standort Schondorfer Mark. Die jeweiligen Einzugsgebiete gehen nicht we-
sentlich liber den raumordnerischen Verflechtungsbereich hinaus.

Aufgrund der besonderen stddtebaulichen Ausgangslage der Stadt Eilenburg
steht der Vorhabenstandort an der ZiegelstraRe durch seine Scharnierfunktion
trotz der Lage aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs nicht im Wider-
spruch zum Integrationsgebot. Der Standort Schondorfer Mark befindet ich hin-
gegen am dufersten Rand des Stadtgebiets, vom Siedlungskérper durch die Ei-
senbahnlinie und die B 87 abgetrennt. In der vergleichenden Bewertung der
beiden Standortbereiche hinsichtlich ihrer Chancen fiir die weitere Nahversor-
gungsentwicklung ist dem Standort an der ZiegelstraRe aus Sicht der Gutachter
der Vorzug zu geben. Insbesondere auch deshalb, weil aufgrund der raumlichen
Néhe, der Lage beider Standorte an der Hauptortsdurchfahrt von signifikanten
Kopplungseffekten zwischen Innenstadt und ZiegelstraRe ausgegangen werden
kann, zumal das Vorhaben an der ZiegelstraBe auch eher als Ergénzung denn als
Konkurrenz zur Innenstadt wirkt.

Das Vorhaben an der ZiegelstraRe ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kompatibel und beinhaltet die Umsetzung
der dort dargestellten Empfehlungen. Die stddtebauliche Funktionsverlagerung
vom ehemaligen Einkaufszentrum ,Schondorfer Mark” entspricht dem Ziel einer
stirkeren Konzentration und Innenentwicklung. Aus unserer Sicht sind bei Um-
setzung des Vorhabens an der ZiegelstralRe keine mehr als unwesentlichen raum-

bedeutsamen Auswirkungen zu erwarten.

Hamburg, 23. Januar 2018

Boris Bohm Ulrike Rehr
Dr. Lademann & Partner GmbH
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