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1. AUFGABENSTELLUNG UND FUNKTION DES EINZELHANDELS= UND ZENTREN-
KONZEPTES

Aufgabenstellung: Die Stadt Débeln hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Stadt-
ratsbeschluss vom 06.06.2013 (Beschluss-Nr. 297/33/2013) im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 11
BauGB als stadtebauliches, gesamtstadtisches Entwicklungskonzept beschlossen und als
Grundlage fir die konkretisierende verbindliche Bauleitplanung bestimmt.

Bei der Umsetzung seiner Ziele im Zuge der Aufstellung von Bebauungsplanen ergibt sich fur
die stadtebauliche Begriindung einzelner Steuerungsfestsetzungen der Bebauungsplane das
Erfordernis, die Ziele und Steuerungsempfehlungen fur die Nahversorgungslagen und Ge-
werbegebiete zu konkretisieren. Seit dem Selbstbindungsbeschluss zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2013 haben sich zudem flr Einzelstandorte des Nahversorgungskonzeptes
die Flachenanforderungen verandert (Anordnung Pfandrickgabe, groRziigigerer Windfang),
die zu groReren Verkaufsflachen fuhren. Deren Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2013 sind zu prifen und ggf. die daraus folgenden Steuerungsemp-
fehlungen und Ziele zur Steuerung zu formulieren.

Mit dem vorliegenden Gutachten erfolgt die 1. Erganzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes 2013 mit der Aufgabenstellung, die Ziele zur Einzelhandelssteuerung und die Steue-
rungsempfehlungen far
= die Nahversorgungslagen des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Débeln und
= die Gewerbegebiete (Werksverkauf, Handwerkerprivileg) zu konkretisieren und wo
erforderlich zu erganzen.

Selbstbindungsbeschluss: Die 1. Erganzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll
abschlieRend mit einem Selbstbindungsbeschluss verabschiedet werden, um analog dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept 2013 ebenfalls den Status gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
erlangen und damit ebenfalls als Grundlage fiir die rechtsverbindliche Umsetzung der Steue-
rungsziele durch Bebauungsplane herangezogen werden zu kénnen.
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2. STELLUNG ZUM EINZELHANDELS=- UND ZENTRENKONZEPT

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Débeln wurde mit Stadtratsbeschluss vom 06.06.2013 (Beschluss-Nr. 297/33/2013) im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches, gesamtstadtisches Entwicklungskon-
zept fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung beschlossen.

Erganzend: Die vorliegende 1. Erganzung (2015) baut auf dem beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Débeln (2013) als Basiswerk auf und wird ihm als erganzender
Baustein zur Seite gestellt. Es erganzt die Ziele und Steuerungsempfehlungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes 2013 lediglich fur

= die Nahversorgungslagen des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Débeln und

= die Gewerbegebiete (Werksverkauf, Handwerkerprivileg).

Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Das fur die verbindliche Bauleitplanung erforderli-
che stadtebauliche Entwicklungskonzept zur gesamtstadtischen Steuerung gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB setzt sich kiinftig ausschlieBlich zusammen aus

= der vorliegenden 1. Erganzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2015) mit
seinen ergdnzenden Zielen und Steuerungsempfehlungen zu den Nahversorgungs-
lagen und Gewerbegebieten der Stadt Débeln und

= dem bereits beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2013) mit seinen
bereits bestehenden Zielstellungen und SteuerungsmaRnahmen fir die Regelungs-
bedarfe im weiteren Stadtgebiet zusammen.

Der Verbund aller beiden Werke formuliert die kinftigen Zielstellungen und daraus resultie-
renden Steuerungserfordernisse und bildet die von der Gesetzgebung und aktuellen Recht-
sprechung geforderte qualifizierte Grundlage fur die Steuerung durch die rechtsverbindliche

Bauleitplanung.
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3. ZENTRENKONZEPT

3.1 Standortkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 formuliert ein Zentrenkonzept, das sich aus den
Standorten
= zentraler Versorgungsbereich >Innenstadtzentrums«
= zu entwickelnden Nahversorgungszentren (Unnaer Strae und Badische StraRe) und
= Nahversorgungslagen mit Lebensmittelmarkten (wie Dresdner StraRe, Schlachthofstra-
Re u.a.) zusammensetzt.

3.2 Steuerungsziele (Handlungsschwerpunkte)

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln 2013 werden mehrere Hand-
lungsschwerpunkte als Steuerungsziele fiur den Einzelhandel in der Gesamtstadt formuliert.
Fir die vorliegenden 1. Erganzung sind insbesondere von Relevanz:'

Handlungsschwerpunkt 1 - Prioritdt der Innenstadtentwicklung: Fiir die Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen besitzt die Innenstadt von Dé beln oberste Priori-
tat. Eingebunden mit ihrer historischen Stadtstruktur auf der Muldeninsel nimmt sie in
einem breiten Branchenspektrum die Funktion eines Hauptgeschéftszentrums wahr. Der
Handel besitzt eine Schliisselrolle fiir eine attraktive Innenstadt und unterstitzt mafgeb-
lich deren Perspektiven als Erlebnisraum fur Einwohner und Besucher. Der Erhalt und die
Weiterentwicklung des innerstadtischen Hauptgeschdéftszentrums ist die libergeordnete
Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Ddébeln, folglich sind einzelhan-
delsrelevante Investitionen vorrangig auf die Innenstadt zu lenken.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im inner-
stadtischen Bereich zu konzentrieren ist ausgehend von den begrenzt verfiigbaren ortli-
chen, regionalen und touristischen Nachfragepotenzialen zwingend, um auch zukinftig
Kundenstréme gezielt in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu lenken und
somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschéftszentrum zu erhalten. Alle weiteren
Versorgungsfunktionen ordnen sich diesem tbergeordneten Ziel unter. Dies ist fur die
Starkung der Innenstadt tber die stadtbildpragende Funktion des Einzelhandels und da-
mit far deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar. Als ein wesentliches Instrument zur stadte-
baulich vertrdglichen Entwicklung des Einzelhandels dient dabei die ortsspezifische ,Dé-
belner Sortimentsliste”. Potenziale in der Optimierung und ErschlieBung des Fldchenbe-

' vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln, Stand Mai 2013, Seiten 103ff (Textpassagen in Kursiv-

schrift vollstandig tibernommen)
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standes (u.a. Rathaus-Passage, Parkhaus-Passage) sollen zu dessen Stidrkung beitra-
gen.

Handlungsschwerpunkt 2 - Wechselwirkung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt mit dem Ergdnzungsstandort ,Gewerbegebiet Débeln-Ost”: Der Ergén-
zungsstandort Gewerbegebiet Débeln-Ost erfillt gesamtstddtische und regionale Ver-
sorgungsfunktionen fir das Mittelzentrum Débeln und greift vorrangig jene Entwick-
lungsperspektiven auf, die im zentralen Versorgungsbereich rdumlich und funktional
nicht umsetzbar sind.

Er ist folglich im Bestand zu sichern, eine Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen ist
im Rahmen zukinftiger planungsrechtlichen Festsetzungen und der Einbindung in das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept méglich. Fiur nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente gilt dies aber nur im Rahmen des neu festzusetzenden Fldchenbestandes
(zuklinftiges Planungsrecht), selbst bei Angebotsverdnderungen innerhalb dieses Fla-
chenbestandes gilt dies nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfdhigkeit und
die Entwicklungsperspektiven des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nicht be-
schnitten werden.

Handlungsschwerpunkt 3 - Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente: Strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten, ab einer GréRenordnung von 100 m’ Verkaufsflache, sollen zu-
kunftig in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortiment auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, zu entwickelnder
Nahversorgungszentren, der Nahversorgungslagen und den planungsrechtlichen Fest-
setzungen flr Erganzungsstandorte ist nur zuldssig, wenn die Verkaufsfldche je Einzel-
anbieter unter 100 m® liegt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Dé-
beln. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m’ sind als tatsach-
lich uberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von ,Débelner Nachbarschafts-
ldden” zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch
i.d.R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das urbane
Leben. In dieser Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil mit einem Mix vorrangig
an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und ergdnzenden Dienstlei-
stungen (z.B. Kundendienst). Sie sind hdufig unmittelbar in Wohngebduden integriert, ihre
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 fir den Einzelhandels-
standort Débeln. Vom Débelner Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus.
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Einzelanbieter mit Verkaufsflachen ab 100 m? sind dagegen innerhalb der Einzelhandels-
struktur der Stadt Débeln bereits als strukturprdgende Anbieter, also als attraktive Fre-
quenzbringer fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusehen.

Lediglich 32,1% aller Einzelhandelsbetriebe (72 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Mai
2012) in Débeln verfiigen tber eine Verkaufsfldche ab 100 m’. Im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt verfligen 30,4% (38 Anbieter zum Stand Mai 2012) der aktuell ansas-
sigen Betriebe (iber eine Verkaufsfliche ab 100 m’, folglich sind mehr als die Halfte (ca.
53%) aller strukturprdgenden Einzelhandelsbetriebe bereits im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt ansdssig. Weitere Standortschwerpunkte der strukturprdgenden Ein-
zelhandelsbetriebe sind die Nahversorgungslagen und die ausgewiesenen Ergdnzungs-
standorte. Lediglich 8 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache ab 100 m’ (davon 5
Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment) befinden sich in sonstigen Streulagen
im Stadtgebiet. AuRerhalb der abgegrenzten Standortstrukturen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sind i.d.R. nur Débelner Nachbarschaftsld den anséssig (86% aller Ein-
zelhandelsbetriebe an sonstigen Standorten im Stadtgebiet).

Folglich kénnen bereits groRe Fachgeschdfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinfliissen fihren und sind dementspre-
chend prioritdr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, fir nahversorgungsrelevan-
te Sortimente auch in den Nahversorgungslagen, anzusiedeln. Angebotskonzepte gréRe-
rer Fachgeschéftseinheiten in wichtigen innerstadtischen Leitbranchen sind zugleich als
wesentliche Entwicklungschance des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt von
Débeln einzustufen.

Handlungsschwerpunkt 4 - Nahversorgungslagen: Die Nahversorgungslagen ergdnzen
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zur Sicherung einer méglichst fldchendec-
kend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstrukturen
sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen oh-
ne wirtschaftliche Tragfdhigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahver-
sorgungsldsungen angestrebt.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitédt der Wohnbevélke-
rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgaben-
stellung, die aufgrund der Stadtstruktur von Débeln sehr differenzierte Anforderungen
stellt. Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Débeln wird ihre funktionale Bedeutung fir die wohnortnahe Grund-
versorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar fixiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Solitdrstandorte von Lebensmittelmdérkten, ein-
schlieBlich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Deren Gréfen-
dimensionierung orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen.
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Eine Erganzung durch Fachgeschéfte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist
mdglich, soweit diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzie-
len und nicht die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes wesentlich erhéhen.

Eine Weiterentwicklung und Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist prinzipiell

denkbar wenn diese:

= eine eigenstd ndige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines fléd chendeckenden Nah-
versorgungsnetzes U bernehmen,

= eine integrierte Lage mit fulla ufiger Nahversorgung als malgebliches Einzugsgebiet
aufweisen,

= eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale
Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes) und

= zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt und anderer Nahversorgungslagen in Débeln fi hren.

Aufgrund des erwarteten Bevdélkerungs- und Nachfrageriickganges ergibt sich jedoch
auRerhalb der aufgezeigten Nahversorgungslagen und potenziellen Entwicklungsper-
spektiven des Sternplatzes mittelfristig kein Bedarf an zusétzlichen Standorten. In klei-
neren Stadtteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine fla-
chendeckend fuBldufige Grundversorgung gesichert werden. Folglich unterstitzt die
Stadt Débeln auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in weite-
ren Wohngebieten.

Handlungsschwerpunkt 5 - Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortiments-
veranderungen bestehender Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten: Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in die Zentren- und
Standortstruktur der Stadt Débeln einzubinden. Zum Schutz zentraler Versorgungsberei-
che und der verbrauchernahen Grundversorgung sind zentren- und nahversorgungsre-
levante Randsortimente zu begrenzen. Folgende Regelungen werden empfohlen:
= Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemdaR der ,Débelner Sortimentsliste”
zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

= Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (berschreitet somit 10% der Gesamtver-
kaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 100 m’ begrenzt

= und der Antragsteller muss (ber eine Vertrdglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit
dem Vorhaben keine Beeintrdchtigung des zentralen Versorgungsbereiches verbun-
den ist.

Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche Absicherung der Erganzungsstandor-
te: In den bestehenden Ergédnzungsstandorten werden zentrenvertrégliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.
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Dies betrifft das Gewerbegebiet Débeln-Ost, in welchem maximal der gegenwaértige Be-
stand an nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel festzuschreiben ist, also
zuklnftig Flachenerweiterungen fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
auszuschlieRen sind.

Fiur die Ergdnzungsstandorte Harthaer Strafe und Hainstrale sind die bestehenden
Fachmarktkonzepte mit restriktiver Begrenzung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente planungsrechtlich abzusichern.

Die Zentrenrelevanz und Nahversorgungsrelevanz der einzelnen Sortimente bestimmt sich
anhand der Sortimentsliste flr die Stadt Doébeln (,Débelner Sortimentsliste”) gemaR Einzel-
handelskonzept 2013 (siehe Kapitel 9).
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ZU ENTWICKELNDE NAHVERSORGUNGSZEN-
TREN UND NAHVERSORGUNGSLAGEN
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4. OBERGRENZE FUR ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

4.1 Zentraler Versorgungsbereich

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 erfolgt eine raumliche Abgrenzung des zen-
tralen Versorgungsbereiches >Innenstadtzentrums, auf den sich die Konzentrationsziele fir
die zentrenrelevanten Sortimente zugunsten seiner Erhaltung, Starkung und weiteren Ent-
wicklung beziehen.

Abgrenzung: Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Doébeln konzentriert sich
...liberwiegend auf die Muldeninsel und wird von zwei Flussarmen der Freiberger Mulde um-
schlossen. Den nérdlichen Bereich begrenzt die RitterstraRe, die in Ost-West-Richtung ver-
lduft. Die Kleine Kirchgasse bildet den éstlichen Verlauf ab. Der Verbrauchermarktstandort
zwischen Muldearm und SchillerstraRe, betrieben von der Fa. Kaufland, bildet die sudliche
Begrenzung. Der westliche Bereich umschlieft Teile der BahnhofstraRe und Rosa-

Luxemburg-StraRe" >

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Débeln 2013, Seite 64

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Débeln 2013, Seite 64
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4.2 Konzentrationsziel >Zentrenrelevante Sortimente< (Erganzung Kapitel VIII - Hand-
lungsschwerpunkt 1)

Aktuelles Konzentrationsziel Zentrenrelevante Sortimente 2013: Mit dem Steuerungs-
ziel >Handlungsschwerpunkt 1 Prioritat der Innenstadtentwicklung< wird mit dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2013 das Konzentrationsziel fir die zentrenrelevante Sortimente
bereits fir Ansiedlungen formuliert. ... Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
rdumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich zu konzentrieren ist ausgehend von den
begrenzt verfiuigbaren értlichen, regionalen und touristischen Nachfragepotenzialen zwin-
gend, um auch zukinftig Kundenstrome gezielt in den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt zu lenken und somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschéaftszentrum zu erhalten.
Alle weiteren Versorgungsfunktionen ordnen sich diesem tibergeordneten Ziel unter..”®

Erganzung: Zusatzlich zur Ansiedlung sind auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben au-
Rerhalb des Innenstadtzentrums sowie die Verlagerung zentrenrelevanter Anbieter aus dem
Innenstadtzentrum in das Konzentrationsziel aufzunehmen, da diese Entwicklungen ebenfalls
die Ziele zur Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung des Innenstadtzentrums konter-
karieren.

Der mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierte Handlungsschwerpunkt 1 wird
daher wie folgt erganzt:

Erganzung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Kapitel VIIl - Handlungsschwerpunkt 1
Seite 103

Konzentrationsziel Zentrenrelevante Sortimente: Zentrenrelevante Sortiment sind
grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu konzentrieren (Konzentrati-
onsziel). AuRerhalb des Innenstadtzentrums sind sowohl die Ansiedlung neuer Anbieter mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment als auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben sowie
Verkaufsflachenbereitstellungen fur die Verlagerung solcher Anbieter aus dem Innenstadt-
zentrum auszuschlieRen.

Zentrenrelevante Sortimente sind flr zentrale Versorgungsbereiche wie das Innenstadtzen-
trum pragend, da sie u.a. fur die Herausbildung von Magnetfunktionen, fir einen attraktiven
Branchenmix sowie fur die Erhaltung und Entwicklung einer Fachhandelsvielfalt erforderlich
sind und in diesem Zusammenspiel die Attraktivitat des gesamten Innenstadtzentrums
bestimmen. Der Pool an zentrenrelevanten Sortimenten ist daher in aller Konsequenz im In-
nenstadtzentrum zu konzentrieren, damit sich dort sowohl ein entsprechendes Anbieterge-

3

Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dobeln, Stand Mai 2013, Seiten 103f.
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wicht als auch ein attraktiver Branchen- und Sortimentemix entwickelt und hiermit verbunden
auch fur den Kunden attraktive Einkaufssynergien herausbilden.

Eine Zunahme zentrenrelevanter Sortimente au-

Berhalb des Innenstadtzentrums gefahrden des-
sen Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung, da

= das begrenzt verfugbare ortliche, regionale

und touristische Nachfragepotenzial sowie

die zukunftig ricklaufige Einwohnerentwick-

lung nur noch begrenzte warengruppenspe-

zifische Entwicklungspotenziale fur die Be-

standsbetriebe oder Ansiedlungspotenziale

fir zusatzliche Betriebe im Innenstadtzen- Abbﬂdq‘ng; Inmenstadtzentram
trum ermaglicht. Quelle: Consilium GmbH

= fir den kleinteiligen Fachhandel bei einer
Zunahme des Wettbewerbs mit Anbietern auRerhalb des Innenstadtzentrums die bereits
ohnehin geringen Spielraume fir eine erfolgreiche Marktpositionierung erneut spurbar
eingrenzt werden wirden und sich diese Situation mit der zukiinftig ricklaufigen Nach-
frage noch verscharfen wird.

= Alleinstellungsmerkmale einzelner zentrenrelevanter Sortimente des Innenstadtzen-
trums gefdahrdet und damit verbunden deren Magnetfunktion fur das Innenstadtzentrum
aufgehoben oder geschwacht werden wurden.

= Kaufkraftabflisse, die bislang von Standorten auRerhalb des Innenstadtzentrums und
der Stadt gebunden werden, nicht zusatzlich verstarkt, sondern maéglichst durch eine
verstarkte Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Innenstadtzentrum umge-
lenkt werden sollen.

= die im Innenstadtzentrum ansdssigen Magnetbetriebe in ihrer Frequenzstarke zuneh-
mend beraubt werden wiirden und von threm Funktionsverlust nicht nur die Magnetan-
bieter selbst, sondern zugleich auch die hiervon abhangigen kleinteiligen Anbieter be-
troffen waren.

Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist angesichts der begrenzt ver-
figbaren ortlichen, regionalen und touristischen Nachfragepotenziale sowie mit Blick auf die
zukunftig rucklaufige Einwohnerentwicklung zunehmend anfallig gegentiber
= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Innenstadt” und
= der Verlagerung von im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” bestehender
Betreiber mit zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte auRerhalb des Innenstadt-
zentrums und
= der Erweiterung von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Bestandsbetrieben (z.B.
bei Lebensmittelmarkten),
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da hiermit Umsatzumlenkungen zulasten des Innenstadtzentrums verbunden sind, aus denen

Verdrangungseffekte resultieren kénnen.

Fiar Lebensmittelmarkte auRerhalb des Innenstadtzentrums tritt hinzu, dass sie zentrenrele-
vante Sortimente als (teils umfangreiches) Randsortiment fihren. Im Innenstadtzentrum agie-
ren die Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten wiederum haufig auf kleinen Ver-
kaufsflachengréRen, so dass es von besonderer Bedeutung ist, fir die zentrenrelevanten
Randsortimente der Lebensmittelmarkte keine zusatzlichen Verkaufsflachen und zusatzli-
chen Erweiterungen bei den zentrenrelevanten Sortimenten zuzulassen.

Ausnahmefall: AuRerhalb dieser Lagen ist im weiteren Stadtgebiet der Ausbau zentrenrele-
vanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um
= nicht-strukturpriagende Anbieter, d.h. mit einer Verkaufsflache unter 100 m? (siehe
Kapitel 3.2 unter Handlungsschwerpunkt 3) oder
= einen Werksverkauf im Gewerbegebiet gemaR den Zielstellungen des Kapitels 6.1
handelt.

4.3 Obergrenze zentrenrelevante Sortimente (Erganzung Kapitel 3.2)

Zielstellung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Nach den Steuerungszielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 sind die zentrenrelevanten Sortimente auf das In-
nenstadtzentrum zu konzentrieren (Handlungsschwerpunkt 1; siehe Kapitel 3.2 und 4.2). Fur
die zu entwickelnden Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen wird daher aus-
nahmslos eine strikte Festschreibung des Bestandes an zentrenrelevanten Sortimenten emp-
fohlen.

Erganzung: Die Betreiber sehen mit ihren verschiedenen Konzepten unterschiedliche Ver-
kaufsflachenvolumen bei den zentrenrelevanten Sortimenten vor. Um die Eingriffe in die Nut-
zung des Eigentums moglichst gering zu halten, ist es das Ziel, nach einem etwaigen Rickzug
des aktuellen Betreibers auch die Nachnutzung durch Nachfolgebetreiber zu erméglichen. Da
die Betreiber mit ihren verschiedenen Konzepten unterschiedliche Verkaufsflachenvolumen
bei den zentrenrelevanten Sortimenten vorsehen, ist eine betreiberunabhangige Obergrenze
zu bestimmen, so dass Betreiberwechsel maglich bleiben und der Standort gemaR den Zielen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 dauerhaft als Nahversorgungslage erhalten
bleibt. Nach der aktuellen Rechtsprechung ist diese aus der Ortstypik abzuleiten.

Mit der 1. Erganzung werden die Zielstellungen hinsichtlich der Obergrenzen der zentrenrele-
vanten Sortimente fir die zu entwickelnden Nahversorgungszentren und Nahversorgungsla-

gen prazisiert.
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Erganzung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Kapitel 3.2 - Nahversorgungslagen, Sei-
ten 70ff.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente: Die Verkaufsflachenobergrenze flr zentrenre-
levante Sortimente leitet sich aus dem Bestand der in den zu entwickelnden Nahversor-
gungszentren und den Nahversorgungslagen ansassigen sieben Lebensmittel-Discountern
und dem einzelnen Supermarkt ab. Bei diesen fallt der Anteil der zentrenrelevanten Sortimen-
te aufgrund der verschiedenen Vertriebskonzepte unterschiedlich umfangreich aus und um-
fasst eine Verkaufsflache von 30 und 90 m2 Grundlage hierfir war die Bestanderhebung in
den Monaten Dezember 2014 und Januar 2015. Die fiir Betreiberwechsel zu berlicksichtigende
ortsspezifische Obergrenze bei den zentrenrelevanten Sortimenten betragt in Débeln danach
90 m? Verkaufsflache.
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5. OBERGRENZE FUR NAHVERSORGUNGSRELEVANTE SORTIMENTE

5.1 Nahversorgungskonzept

Kiinftige Standorte: Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 wird fir die kinfti-
ge Nahversorgung Débelns ein Nahversorgungskonzept vorgelegt, das die folgenden Stand-
orte umfasst:
= Innenstadtzentrum
= Nahversorgungszentren (zu entwickeln): Unnaer Strae und Badische StraRe
= Nahversorgungslagen: Dresdener StraRe, SchlachthofstraRe, Grimmaische StraRe,
SchillerstraRe, Mastener StraRe und Sternplatz (Potenzial).

FuBlaufige Erreichbarkeit 500 m
(Punktlinie je Nahversorgungsbereich)
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Abbildung 3: Nahversorgungsstruktur Bestand
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Débeln 2013, Seite 58
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5.2 Konzentrationsziel -Nahversorgungsrelevante Sortimente« (Erganzung Kapitel VIII -
Handlungsschwerpunkt 1)

Zielstellung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2013 werden an verschiedenen Stellen des Konzeptes die Zielstellungen fir die
nahversorgungsrelevanten Sortimente bestimmt, wie etwa unter den Handlungsgrundsatzen
1, 3 und 4 oder unter der Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Diese minden
in der Zusammenschau in eine Konzentration auf das Innenstadtzentrum, die zu entwickeln-
den Nahversorgungszentren und auf die Nahversorgungslagen.

Erganzung: Fur die Umsetzung des Konzentrationsziels im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung werden mit der vorliegenden 1. Erganzung die einzelnen Zielstellungen zusam-
menfassend als Konzentrationsziel Nahversorgungsrelevante Sortimente< formuliert.

Erganzung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Kapitel VIIl - Handlungsschwerpunkt 1
Seite 103

Konzentrationsziel >Nahversorgungsrelevante Sortimente«: Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” sowie an den zu entwickeln-
den Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen zu konzentrieren (Konzentrations-
ziel). AuRerhalb dieser Standorte sind sowohl die Ansiedlung neuer Anbieter mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment als auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben sowie
Verkaufsflachenbereitstellungen fur die Verlagerung solcher Anbieter aus dem Innenstadt-

zentrum auszuschliefen.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Ver-
braucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelege-
nes Angebot gewahrleistet werden sollen. Mit dem demographischen Wandel wachst zudem
der Anteil alterer Bevolkerungsteile, die an einer wohnortnahen Versorgung nicht nur aus so-
zialen Beweggrinden (Kontakte, personliche Beratung/Betreuung im Laden) interessiert,
sondern aufgrund ihrer rucklaufigen Mobilitat auf diese auch zunehmend angewiesen sind.
Auch bei jungen Familien kommt mit ihrem zunehmend engen Zeitbudget der wohnortnahen
Versorgung eine besondere Bedeutung zu. Hinzu tritt eine zunehmende Sensibilisierung der
Bevolkerung fir Umweltbelastungen und steigende Kosten des motorisierten Individualver-
kehrs, die dazu beitragt, dass immer haufiger ,unnétige Fahrten” vermieden werden und
Standorte mit giinstigem Zeit-Wege-Aufwand bevorzugt werden. *

4

Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dobeln, Stand Mai 2013, Seiten 49 60, 97
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5.3

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird es daher erforderlich, nah-
versorgungsrelevante Sortimente konsequent auf solche Nahversorgungsstandorte zu kon-
zentrieren, die eine Versorgung wohnortnah sicherstellen. Nahversorgungsstandorte sollten
nach den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 vom Wohnort aus in
einer fuglaufigen Entfernung von 500 Metern erreichbar sein.’ Fur die Konzentration haben
der zentrale zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” sowie die zu entwickelnden Nahver-
sorgungszentren und die Nahversorgungslagen oberste Prioritat. Deren Stabilisierung, Star-
kung und weitere Entwicklung hat Vorrang vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes.

Ausnahmefall: AuRerhalb dieser Lagen ist im weiteren Stadtgebiet der Ausbau nahversor-
gungsrelevanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um
= nicht-strukturpriagende Anbieter, d.h. mit einer Verkaufsflache unter 100 m? (siehe
Kapitel 3.2 unter Handlungsschwerpunkt 3) oder
= einen Werksverkauf im Gewerbegebiet gemaR den Zielstellungen des Kapitels 6.1
handelt.

Nahversorgungslagen: Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente (Erganzung
Kapitel 3.2)

Zielstellung Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2013: Nach den Steuerungszielen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 sind die
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf das In-
nenstadtzentrum, auf die zu erweiternden Nahver-
sorgungszentren und die Nahversorgungslagen zu
konzentrieren (Handlungsschwerpunkt 1 in er-
ganzter Fassung; siehe Kapitel 5.2).

Abbildung 4: SchillerstraRe - Penny
Ein Erweiterungspotenzial wird mit dem Einzel- Quelle: Consilium GmbH

handels- und Zentrenkonzept 2013 fir die Nahver-

sorgungslagen Mastener StraRe und Sternplatz
(Potenzial) sowie fur die zu entwickelnden Nah-
versorgungszentren Unnaer Strafe und Badische
StraRe gesehen.

Eine Bestandsfestschreibung empfiehlt das Kon-

zept 2013 dagegen fir die Nahversorgungslagen:

= Dresdener StraRe

Abbildung 5: Grimmaische StraRe Aldi
" SChlaChthOfStrage Quelle: Consilium GmbH

®  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln, Stand Mai 2013, Seiten 49
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= SchillerstraRe
= Grimmaische StraRe (beide Lebensmittelmarktstandorte).

Erganzung: Die strikte Festschreibung des Be-
standes fir diese vier Nahversorgungslagen um-
fasst die Gesamtverkaufsflache und damit eine zu

begriindende Einschrankung der nahversorgungs- - e
relevanten Sortimente. Diese wird mit der 1. Er- e - L ’Ef@ ElJﬁ'@J
ganzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep- = —

tes wie folgt vorgenommen:

Erganzung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Quelle: Consilium GmbH
2013: Kapitel 3.2 - Nahversorgungslagen, Seiten
70ff.

Obergrenze: Trotz der hervorgehobenen Bedeutung der Nahversorgungslagen fir die Nah-
versorgung ist fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente ebenfalls eine Obergrenze fest-
zulegen. Dies wird aus den drei stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:
= Zum Ersten soll das Innenstadtzentrum in seiner hervorgehobenen Versorgungsfunkti-
on fir die Stadt als zentraler Versorgungsbereich gestarkt und weiter entwickelt wer-
den. Hierfur gilt es, den Erhalt und die weitere Entwicklungsfahigkeit der beiden GroR-
flachenstandorte (Kaufland, Edeka) als wesentliche Magneten des Innenstadtzentrums
nicht zu konterkarieren. Dies liegt wiederum in den unglinstigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen begrindet, die durch eine hohe Verkaufsflaichendichte und einen
Uberdurchschnittlichen Betreiberbesatz auRerhalb des Innenstadtzentrums (Nahver-
sorgungslagen und zu entwickelnde Nahversorgungszentren) gekennzeichnet ist, und
kanftig durch eine rucklaufige Nachfrage gepragt sein werden, mit denen sich der
Druck auf die Lebensmittelstandorte und damit auch auf diese Magneten deutlich ver-
scharfen wird. Der Erhalt und die weitere Entwicklungsfahigkeit der beiden GroRfla-
chenstandorte des Innenstadtzentrums hat Vorrang vor der marktgerechten Entwick-
lung der zu entwickelnden Nahversorgungszentren oder den Nahversorgungslagen im
weiteren Stadtgebiet.
= Zum Zweiten soll fir das Innenstadtzentrum vermieden werden, dass sich ein weiteres
.Lebensmittel-Schwergewicht” im Stadtgebiet etabliert, gegenliber dem sich die GroR-
flachenbetreiber des Innenstadtzentrums zusatzlich behaupten miussen. Ziel ist es,
Funktionsverluste fur das Innenstadtzentrum auszuschlieRen.
= Zum Dritten dient die Obergrenzenfestlegung dem Ziel, die weiteren Nahversorgungs-
lagen und zu entwickelnden Nahversorgungszentren zu erhalten bzw. deren weitere
Entwicklungsfahigkeit nicht zu konterkarieren. Dies gilt insbesondere mit Blick auf die
zu erweiternden Nahversorgungszentren (Unnaer Strae und Badische StraRe) und
Nahversorgungslagen mit Entwicklungspotenzial (Mastener Strae und Sternplatz). De-
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ren Entwicklung wirde mit einem Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente an
den weiteren Nahversorgungslagen aufgrund der damit verbundenen Umverteilungsla-
sten deutlich erschwert oder gar unméglich werden. Dies wiirde einerseits aus der
raumlichen Nahe zu den weiteren Nahversorgungslagen bzw. den damit verbundenen
Uberschneidungen der Einzugsgebiete und andererseits aus den begrenzt verfiigbaren
Nachfragepotenzialen sowie der zuklnftig ricklaufigen Einwohnerentwicklung resultie-
ren, welche die Entwicklungsspielraume klnftig nochmals deutlich eingrenzen werden.

SchlachthofstraBe und Dresdener Strafle: Obergrenze

Far die beiden Nahversorgungslagen SchlachthofstraRe und Dresdener StraRe wird mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 eine strikte Festschreibung der Gesamtverkaufsfla-
che empfohlen. Die Prifung der Standortvertraglichkeit basiert fir beide Standorte auf einer
Gesamtverkaufsflache von rund 1.000 m2 (993 bzw. 994 m2).°

Erganzung: Die modernen Betriebskonzepte der
Lebensmittel-Discounter sehen derzeit einen
Pfandrickgaberaum mit unmittelbarer Zugang-
lichkeit vom Verkaufsraum aus vor. Die vom Kun-
den begehbare Flache des Pfandriickgaberaumes
ist nach aktueller Rechtsprechung der Verkaufs-
flache hinzuzurechnen und erhéht damit die Ge-

samtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes. Mit

dieser Neuanordnung tritt fir beide Standorte eine Abbildung 7: Schlachthofstrage Lidl

groRziigigere Ausgestaltung des Windfanges (Ein-/ Quelle: Consilium GmbH

Ausgang) hinzu, dessen Flachen ebenfalls als Ver-
kaufsflache in Ansatz zu bringen sind. In der Zu-
sammenschau erhéht sich die Gesamtverkaufsfla-
che bei beiden Standorten auf rund 1.050 m2,

Mit der vorliegenden 1. Erganzung des Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzeptes werden fir beide
Standorte die mit einer Erhéhung der Gesamtver-

kaufsflache verbundenen Folgewirkungen far die

weiteren Standortes des Zentrenkonzeptes sowie Abbildung 8: Dresdener StraRe Lidl
Quelle: Consilium GmbH

die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte 2013 bewertet.

®  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln, Stand Mai 2013, Seiten 59, 71f.
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Erweiterung unkritisch: Die Erhéhung der Gesamtverkaufsflache um rund 50 m?2 auf rund
1.050 m2 ergibt sich aus der Erweiterung funktionaler Verkehrsflachen (Pfandriickgaberaum,
Windfang). Beide Standort werden mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 als zu
erhaltende Nahversorgungslagen bestimmt. Dies schlieRt funktionsfahige Betriebskonzepte
mit ein. Mit der Erweiterung der Verkehrsflachen ist zwar eine funktionale Aufwertung des
Betriebskonzeptes verbunden, allerdings bleibt die Erweiterung mit lediglich 50 m2 im Rah-
men der Bagatellgrenze. Nennenswerte Sortimentsaufstockungen bei den zu steuernden zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind bei dieser FlachengréRe im
Allgemeinen und mit Blick auf die fur eine Kundenbewegung frei zuhaltenden Verkehrsfla-
chen im Besonderen auszuschlieRen, so dass damit verbundene Umverteilungseffekte unter-
halb der gutachterlichen Nachweisbarkeit verbleiben. Negative Folgewirkungen zulasten des
Innenstadtzentrums, der zu entwickelnden Nahversorgungszentren und weiteren Nahversor-

gungslagen kénnen daher mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die beabsichtigte Erweiterung ist fir beide Nahversorgungslagen mit dem Zielen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes 2013 vereinbar.
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6. WERKSVERKAUF, HANDWERKERPRIVILEG

6.1 Handlungsschwerpunkt 3 >zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente«< (Er-
ganzung Kapitel VIII - Werksverkauf)

Zielstellung Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2013: Nach den Zielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes 2013 sind Anbieter mit ei-
nem zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortiment auRerhalb des Innenstadt-
zentrums, den zu entwickelnden Nahversorgungs-
zentren, Nahversorgungslagen und Erganzungs-
standorten bis zu einer Verkaufsflache von 100 m?

zulassig (Handlungsschwerpunkt 3). : SN
Abbildung 9: Gewerbegebiet Dresdener StraRke

Quelle: Consilium GmbH
Erganzung: Die Gewerbegebiete der Stadt sollen

jedoch vorrangig den Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben
vorbehalten bleiben. Mit der vorliegenden 1. Erganzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten, in denen ein
Steuerungsbedarf etwa hinsichtlich der Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs- und Repa-
raturbetriebe in Form des Werksverkaufs besteht, konkretisiert.

Erganzung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013: Kapitel VIII - Handlungsschwerpunkt 3
Seite 104 (Neu)

Zielstellung: Die Gewerbegebiete der Stadt sollen vorrangig den Handwerks-, Produktions-,
Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben vorbehalten bleiben, um
= ausreichende Grundstlcksflachen flr die weiteren Nutzungsarten eines Gewerbege-
bietes, insbesondere fir Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbeitende Ge-
werbebetriebe, erhalten und sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen ein-
dammen) und
= preisglnstige Grundstiicksflachen fiir solche Handwerkerbetriebe, produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe bereitstellen zu kénnen, die auf glinstige Bodenpreise
oder glinstige Raummieten (als Resultat des glnstigen Bodenerwerbs) angewiesen
sind (Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandelsbetriebe
verhindern).

Die Gewerbegebiete kommen fir Einzelhandelsbetreiber haufig als potentielle Einzelhandels-
standorte in Frage, wenn sie etwa eine Lagegunst an einer stark frequentierten Ver-
kehrstrasse aufweisen. Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in
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keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich,
mit den zu entwickelnden Nahversorgungszentren oder mit den Nahversorgungslagen ste-
hen. Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes sollen zudem zentrenrelevante
Sortimente kinftig im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” konzentriert und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente im Innenstadtzentrum sowie an den zu entwickelnden Nahver-

sorgungszentren und den Nahversorgungslagen konzentriert werden.

Ausnahmen: Andererseits sollen zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten
der Entwicklung bereits ansassiger Gewerbetriebe zentrenrelevante und nahversorgungsre-
levante Sortimente fir denjenigen Fall zulassig sein, wenn es sich um eine an Endverbraucher
gerichtete Verkaufsstelle handelt, die einem Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb zugehorig ist (sogenannter Werks-/Betriebsverkauf bzw. Handwerkerprivi-
leg). Gewerbetreibenden soll hiermit die Option eingeraumt werden, thre Produkte am Ort ih-
rer Entstehung in geringfligigem Umfang auch an Endverbraucher zu verkaufen. Fir ver-
schiedene Gewerbebetriebssparten handelt es sich zudem um einen notwendigen Bestandteil
der betrieblichen Positionierung, der die Standortentscheidung fir eine Neuansiedlung oder
Verlagerung beeinflusst. Es handelt sich mit Blick auf die grundsatzliche Zielstellung fur die
Gewerbegebiete lediglich um eine Ausnahmeregelung.

Werksverkauf: Ein Werks-/Betriebsverkauf ist daher nur dann zulassig, wenn alle nachfol-
genden Kriterien erfullt werden:

Ein Werks-/Betriebsverkauf ist grundsatzlich nur dann zulassig, wenn...

= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder = Angebotsstruktur
repariert wird und

eine deutliche umsatzmagige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist

und
= eine deutliche flichenmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist = Bauliche Voraussetzun-
und gen

eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt und

die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 100 m? fiir zentrenrelevante = Verkaufsflachenobergren-
Sortimente/Dienstleistungen und zen; Beeintrachtigungs-
verbot

eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 100 m? fiir nahversorgungsrele-

vante Sortimente/Dienstleistungen nicht Gberschritten wird.

Abbildung 10: Werks-/Betriebsverkauf: Ausnahmekriterien
Quelle: Consilium GmbH

Die Verkaufsflachenobergrenzen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente/
Dienstleistungen ergeben sich aus den ortsliblichen Besonderheiten:

» Die Obergrenze von 100 m? Verkaufsfliache je Betrieb fiir zentrenrelevante Sorti-
mente erfolgt mit Blick auf den besonderen Schutzstatus des zentralen Versorgungsberei-
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ches ,Innenstadt”. Einzelanbieter mit zentrenrelevantem Hauptsortiment von mehr als 100
m? Verkaufsflachen sind in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Dobeln bereits als struk-
turpragende Anbieter (attraktive Frequenzbringer flir den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt) anzusehen. Folglich kénnen solche Fachgeschafte zu erheblichen Wettbe-
werbseinflissen fiihren und sind dementsprechend prioritar im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt anzusiedeln. Weitere Erlauterungen zur Ableitung und Notwendigkeit der
Obergrenze siehe unter Steuerungsziel >Handlungsschwerpunkt 3« (Kapitel 3.2).

» Die Obergrenze von 100 m> Verkaufsflache je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente erschliet sich ebenfalls aus der Einzelhandelsstruktur der Stadt Débeln, in der
bereits Einzelanbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment von mehr als 100 m?
Verkaufsflachen als strukturpragende Anbieter (attraktive Frequenzbringer fur den zen-
tralen Versorgungsbereich Innenstadt) einzustufen sind. Auch solche Fachgeschafte fiih-
ren zu erheblichen Wettbewerbseinflissen und sind dementsprechend prioritar im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt, den zu entwickelnden Nahversorgungszentren und
Nahversorgungslagen anzusiedeln. Weitere Erlauterungen zur Ableitung und Notwendig-
keit der Obergrenze siehe unter Steuerungsziel >Handlungsschwerpunkt 3« (Kapitel 3.2).

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen bei landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.
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7. ABWAGUNG UNTER BESONDERER BERUCKSICHTIGUNG DES EIGENTUMSSCHUT-
ZES

Stadtebauliches Ziel: Die mit den Steuerungsempfehlungen verbundenen Einschrankungen
in den besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz werden nach Abwagung und mit
Blick auf die vorstehend erlauterten Zielstellungen bewusst in Kauf genommen. Bei der Erhal-
tung und Entwicklung des Innenstadtzentrums und von Nahversorgungszentren einerseits
und den Nahversorgungslagen andererseits handelt es sich um ein gerechtfertigtes stadte-
bauliches Ziel:
= Die Erhaltung und Entwicklung des Innenstadtzentrums und der angestrebten Nahver-
sorgungszentren werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentraler
Versorgungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) als
zweil eigenstandige Belange der Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Um die da-
mit verbundenen Zielstellungen erreichen zu kénnen, ist ihnen kiinftig der Vorrang ge-
genlber anderen Standorten des Stadtgebietes einzuraumen.
= Gleiches gilt fuir die Nahversorgungslagen gegenliber den Standorten des weiteren
Stadtgebietes, wie etwa Erganzungsstandorte oder Standorte ohne Nahversorgungs-
funktion. Sie werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Belange der
verbrauchernahen Versorgung) ebenfalls als eigenstandiger Belang der Bauleitplanung
besonders hervorgehoben.
= Das daraus resultierende Zurtcksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten
Erhalt der gegenwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismagigen
Eingriff in die grundrechtlich geschutzte Eigentimerposition dar, sondern liegt im Rah-
men des zulassigen Abwagungsspektrums der Kommune (vgl. OVG Nordrhein-
Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Verwertungsmaglichkeiten: Fiur die Einzelhandelsstandorte auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Innenstadt” werden in die Abwagung zudem die weiteren Verwertungs-
moglichkeiten des Eigentums eingestellt:

» Dem Eigentimer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsmaglichkeiten offen, wie

= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in dem vorgegebenen Rahmen der Festsetzungen,

= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten,

= weitere Nutzungsarten auRerhalb des Einzelhandels entsprechend des Baugebietsty-
pus gemafR BauNVO sowie

= nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR des Baugebietstypus der BauNVO sowie in den
bereits gewerblich gepragten Teilbereichen die zuklinftige gewerbliche Nutzung.
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Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen
Grundsticksnutzung. Die Stadt ist jedoch nicht gehalten, den Eigentiimern die ertragreich-
sten potenziellen Nutzungsmoéglichkeiten selbst dann zu belassen, wenn entgegenstehen-
den stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung und Entwicklung des Innenstadtzen-
trums, der zu entwickelnden Nahversorgungszentren und der Nahversorgungslagen, ein
beachtliches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D
1/09).

» Fur die zu entwickelnden Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen werden fur
die nahversorgungsrelevanten Sortimente mit Blick auf den Erhalt der Wettbewerbsfahig-
keit solch Verkaufsflachenobergrenzen vorgesehen, die marktibliche und auf die reine
Nahversorgungsfunktion abgestimmte Betriebskonzepte ermdglichen.

» Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe genieBen grundsatzlich Bestandsschutz,
sofern ihre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Verande-
rung werden diese Betriebe in ihrem ausgelibten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und die-
ses auch nur dann, wenn die Obergrenzen der Festsetzungen Uberschritten werden. Hier-
von ausgenommen sind unzuldssigerweise realisierte Nutzungen, die durch die Bauge-
nehmigung nicht gedeckt sind.

» Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der
festgesetzten Obergrenzen maoglich.

» Die Festsetzungen gelten auch fir jedwede kinftige Verwertung der Immobilie und

schlieRt insoweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese ist im Rahmen der festge-
setzten Obergrenzen weiterhin zulassig.

Einzelhandels- u. Zentrenkonzept Débeln - 1. Erganzung Stand: 12. Januar 2015 Seite 29 von 40

Consilium = Hochwaldsteig 21 = D-14089 Berlin = Tel: +49 30/ 318 07 140 n office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



VERFAHREN

Einzelhandels- u. Zentrenkonzept Débeln - 1. Erganzung Stand: 12. Januar 2015 Seite 30 von 40
Consilium = Hochwaldsteig 21 = D-14089 Berlin = Tel: +49 30/ 318 07 140 n office@consilium-strategie.de = www.consilium-strategie.de



s

\ .
/\_/f"'/-'/;)/-’/v!//'/‘/&-’ Gesellschaft fiir Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH

8. BESCHLUSS ALS STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT GEMAR § 1 ABS.
6 NR. 11 BAUGB

Die vorliegende 1. Ergdnzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde mit Stadtrats-
beschluss vom 05.02.2015 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. 55/5/2015). Der Verbund aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2013 (Beschluss vom 06.06.2013) und dieser 1. Erganzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (2015) bildet zusammen das stadtebauliche Entwicklungskonzept ge-
maRk § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Débeln.

57 g

Consilium GmbH
12. Januar 2015
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9. HANDLUNGSSCHWERPUNKT 1-NEUE FASSUNG

Handlungsschwerpunkt 1 - Prioritdt der Innenstadtentwicklung: Fiir die Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen besitzt die Innenstadt von Débeln oberste Priori-
tat. Eingebunden mit ihrer historischen Stadtstruktur auf der Muldeninsel nimmt sie in
einem breiten Branchenspektrum die Funktion eines Hauptgeschéftszentrums wahr. Der
Handel besitzt eine Schliisselrolle fiir eine attraktive Innenstadt und unterstltzt mafgeb-
lich deren Perspektiven als Erlebnisraum fur Einwohner und Besucher. Der Erhalt und die
Weiterentwicklung des innerstadtischen Hauptgeschdéftszentrums ist die lbergeordnete
Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Ddébeln, folglich sind einzelhan-
delsrelevante Investitionen vorrangig auf die Innenstadt zu lenken.’

Konzentrationsziel »Zentrenrelevante Sortimente<

Zentrenrelevante Sortiment sind grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel). AuRerhalb des Innenstadtzentrums sind
sowohl die Ansiedlung neuer Anbieter mit zentrenrelevantem Hauptsortiment als auch
die Erweiterung von Bestandsbetrieben auRerhalb des Innenstadtzentrums sowie Ver-
kaufsflachenbereitstellungen flir die Verlagerung solcher Anbieter aus dem Innenstadt-
zentrum auszuschlieRen.

Zentrenrelevante Sortimente sind flir zentrale Versorgungsbereiche wie das Innenstadt-
zentrum pragend, da sie u.a. fir die Herausbildung von Magnetfunktionen, fiir einen at-
traktiven Branchenmix sowie fir die Erhaltung und Entwicklung einer Fachhandelsvielfalt
erforderlich sind und in diesem Zusammenspiel die Attraktivitat des gesamten Innen-
stadtzentrums bestimmen. Der Pool an zentrenrelevanten Sortimenten ist daher in aller
Konsequenz im Innenstadtzentrum zu konzentrieren, damit sich dort sowohl ein entspre-
chendes Anbietergewicht als auch ein attraktiver Branchen- und Sortimentemix entwic-
kelt und hiermit verbunden auch fir den Kunden attraktive Einkaufssynergien herausbil-
den.

Eine Zunahme zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb des Innenstadtzentrums gefahr-

den dessen Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung, da

= das begrenzt verflugbare ortliche, regionale und touristische Nachfragepotenzial so-
wie die zukunftig riucklaufige Einwohnerentwicklung nur noch begrenzte warengrup-
penspezifische Entwicklungspotenziale fiir die Bestandsbetriebe oder Ansiedlungspo-
tenziale fur zusatzliche Betriebe im Innenstadtzentrum ermdéglicht.

= fir den kleinteiligen Fachhandel bei einer Zunahme des Wettbewerbs mit Anbietern
auRerhalb des Innenstadtzentrums die bereits ohnehin geringen Spielraume fur eine
erfolgreiche Marktpositionierung erneut splrbar eingrenzt werden wirden und sich
diese Situation mit der zukunftig ricklaufigen Nachfrage noch verscharfen wird.

7 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln, Stand Mai 2013, Seiten 103ff (Textpassagen in Kursiv-

schrift vollstandig tibernommen)
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= Alleinstellungsmerkmale einzelner zentrenrelevanter Sortimente des Innenstadtzen-
trums gefahrdet und damit verbunden deren Magnetfunktion fir das Innenstadtzen-
trum aufgehoben oder geschwacht werden wiirden.

= Kaufkraftabflisse, die bislang von Standorten auRerhalb des Innenstadtzentrums und
der Stadt gebunden werden, nicht zusatzlich verstarkt, sondern moglichst durch eine
verstarkte Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Innenstadtzentrum umge-
lenkt werden sollen.

= die im Innenstadtzentrum ansassigen Magnetbetriebe in ihrer Frequenzstarke zu-
nehmend beraubt werden wirden und von ihrem Funktionsverlust nicht nur die Ma-
gnetanbieter selbst, sondern zugleich auch die hiervon abhangigen kleinteiligen An-
bieter betroffen waren.

Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist angesichts der begrenzt

verfugbaren ortlichen, regionalen und touristischen Nachfragepotenziale sowie mit Blick

auf die zukunftig ricklaufige Einwohnerentwicklung zunehmend anfallig gegentber

= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt” und

= der Verlagerung von im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” bestehender
Betreiber mit zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte auBerhalb des Innenstadt-
zentrums und

= der Erweiterung von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Bestandsbetrieben (z.B.
bei Lebensmittelmarkten),

da hiermit Umsatzumlenkungen zulasten des Innenstadtzentrums verbunden sind, aus
denen Verdrangungseffekte resultieren kénnen.

Fiar Lebensmittelmarkte auRerhalb des Innenstadtzentrums tritt hinzu, dass sie zentren-
relevante Sortimente als (teils umfangreiches) Randsortiment fihren. Im Innenstadtzen-
trum agieren die Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten wiederum haufig auf
kleinen VerkaufsflachengroRen, so dass es von besonderer Bedeutung ist, fir die zen-
trenrelevanten Randsortimente der Lebensmittelmarkte keine zusatzlichen Verkaufsfla-
chen und zusatzlichen Erweiterungen bei den zentrenrelevanten Sortimenten zuzulas-
sen.

Ausnahmefall: AuRerhalb dieser Lagen ist im weiteren Stadtgebiet der Ausbau zentrenre-

levanter Sortimente nur im Ausnahmefall zuldssig, wenn es sich um

= nicht-strukturpragende Anbieter, d.h. mit einer Verkaufsflache unter 100 m? (siehe Ka-
pitel 3.2 unter Handlungsschwerpunkt 3) oder

= einen Werksverkauf im Gewerbegebiet gemaR den Zielstellungen des Kapitels 6.1 han-
delt.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im inner-
stadtischen Bereich zu konzentrieren ist ausgehend von den begrenzt verfiigbaren ortli-
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chen, regionalen und touristischen Nachfragepotenzialen zwingend, um auch zuklnftig
Kundenstréme gezielt in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu lenken und
somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschéftszentrum zu erhalten. Alle weiteren
Versorgungsfunktionen ordnen sich diesem tbergeordneten Ziel unter. Dies ist fur die
Starkung der Innenstadt tber die stadtbildpragende Funktion des Einzelhandels und da-
mit far deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar. Als ein wesentliches Instrument zur stadte-
baulich vertrdglichen Entwicklung des Einzelhandels dient dabei die ortsspezifische ,Dé-
belner Sortimentsliste”. Potenziale in der Optimierung und Erschliefung des Fldchenbe-
standes (u.a. Rathaus-Passage, Parkhaus-Passage) sollen zu dessen Stidrkung beitra-

gen.®

Konzentrationsziel -nahversorgungsrelevante Sortimente<

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”
sowie an den zu entwickelnden Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen zu
konzentrieren (Konzentrationsziel). AuRerhalb des Innenstadtzentrums sind sowohl die
Ansiedlung neuer Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als auch die
Erweiterung von Bestandsbetrieben auRerhalb des Innenstadtzentrums sowie Verkaufs-
flachenbereitstellungen fir die Verlagerung solcher Anbieter aus dem Innenstadtzentrum
auszuschliegen.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
standen wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrau-
chernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Mit dem demographischen
Wandel wachst zudem der Anteil alterer Bevolkerungsteile, die an einer wohnortnahen
Versorgung nicht nur aus sozialen Beweggriinden (Kontakte, persénliche Bera-
tung/Betreuung im Laden) interessiert, sondern aufgrund ihrer ricklaufigen Mobilitat auf
diese auch zunehmend angewiesen sind. Auch bei jungen Familien kommt mit ihrem zu-
nehmend engen Zeitbudget der wohnortnahen Versorgung eine besondere Bedeutung zu.
Hinzu tritt eine zunehmende Sensibilisierung der Bevélkerung fur Umweltbelastungen
und steigende Kosten des motorisierten Individualverkehrs, die dazu beitragt, dass im-
mer haufiger ,unnodtige Fahrten” vermieden werden und Standorte mit ginstigem Zeit-
Wege-Aufwand bevorzugt werden.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird es daher erforderlich,
nahversorgungsrelevante Sortimente konsequent auf solche Nahversorgungsstandorte
zu konzentrieren, die eine Versorgung wohnortnah sicherstellen. Nahversorgungsstand-
orte sollten nach den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 vom
Wohnort aus in einer fulaufigen Entfernung von 500 Metern erreichbar sein. Fur die Kon-
zentration haben der zentrale zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” sowie die zu

®  vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln, Stand Mai 2013, Seiten 103ff (Textpassagen in Kursiv-

schrift vollstandig tibernommen)
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zu entwickelnden Nahversorgungszentren und die Nahversorgungslagen oberste Priori-
tat. Deren Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung hat Vorrang vor allen ande-
ren Standorten des Stadtgebietes.

Ausnahmefall: AuRerhalb dieser Lagen ist im weiteren Stadtgebiet der Ausbau nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um

= nicht-strukturpragende Anbieter, d.h. mit einer Verkaufsflache unter 100 m? (siehe Ka-
pitel 3.2 unter Handlungsschwerpunkt 3) oder

= einen Werksverkauf im Gewerbegebiet gemaR den Zielstellungen des Kapitels 6.1 han-

delt.
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10. SORTIMENTSLISTE

,/,

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke 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 orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Bluroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

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

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

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

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

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

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

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

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware flir Bekleidung und
Wasche (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 (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, Campingmaobel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Abbildung 11: Sortimentsliste
Quelle:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Débeln 2013, Seite 101
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12. GLOSSAR

Einkaufsanlass™
Die Kunden suchen die Bestandsbetriebe im Rahmen von be-
stimmten Einkaufsanlassen auf, bei denen mehrere zusammen-
héngende Branchen und Sortimente nachgefragt werden. Im
Rahmen des Forschungsprojektes ,QuickCheck Einzelhandel”
gelang es der Consilium, diese Einkaufsanlasse zuverlassig zu
identifizieren. Neben der Vielfalt der moglichen Warengruppen
und Einzelsortimente werden zusétzlich auch die handelsnahen
Dienstleistungen berucksichtigt. Diese Gesamtheit des han-
delsrelevanten Angebotes lassen sich in der Zusammenschau in
5 Einkaufsanldassen zusammenfassen:

= Periodischer Bedarf

= Gesundheit & Pflege

= Bekleidung & Accessoires

= Hobby & Verschenken

= Wohnen & Bauen
Einkaufsverhalten und Besuchsgrund der Kunden sowie mogli-
che Chancen der Standortprofilierung lassen sich wesentlich
praziser darstellen als etwa bei den zu stark generalisierten Wa-
rengruppen-Zusammenfassungen, wie sie sonst Ublicherweise
eingesetzt werden. Der ,QuickCheck Einzelhandel” hat sich be-
reits bei Uber 300 Innenstadtzentren, Stadtteil- und Ortsteilzen-
tren und Centerstandorten bewahrt.

Grundbedarf
Den jeweiligen Einkaufsanlassen lassen sich Angebotssegmente
zuordnen, welche die Kunden bei ihrer Bedarfsdeckung als
Grundbedarf nachfragen. Es handelt sich um diejenigen Sorti-
mente und Dienstleistungen, welche
= der Kunde aufgrund der StadtgroRe und der Art
des Einzelhandelsstandortes als Mindestangebot
vor Ort erwartet,
= bei der vorliegenden StadtgréRe und Art des Ein-
zelhandelsstandortes eine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit erreichen und
= mit Blick auf den raumordnerischen Versor-
gungsauftrag und der zugewiesenen zentralortli-
chen Funktion mindestens abzudecken sind.

Weiterfihrender Bedarf
Zusatzliche Angebote eines Handelsstandortes, welche
= (iber den Grundbedarf hinausgehen und
= sich bei der vorliegenden StadtgréRe und der Art
des Einzelhandelsstandortes als Spezialanbieter
im Markt behaupten.

Periodischer Bedarf
Sortimente und Dienstleistungen, welche Kunden im Regelfall mit
kurzfristigem Beschaffungsrhythmus nachfragen (kurzfristiger
Gebrauchsguter-/ Warenbedarf bzw. Dienstleistungsbedarf).
Consilium-Einkaufsanlass:

= Einkaufsanlasses Periodische Bedarf.

Die periodischen Teilsegmente ,Nahrungs- und Genussmittel”
sowie ,Weiterer periodischer Bedarf* werden getrennt analysiert
und bewertet (Splitting). Zusammenfassende Methoden bergen
die Gefahr, dass Umsatzspitzen in den einzelnen periodischen

(A » 2 )} . . 2 » a > = iz - L
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Teilsegmenten durch eine Gesamtbetrachtung des periodischen
Bedarfs geglattet bzw. verdeckt werden. In der Folge wirden die
Bewertungen die realen Wechselwirkungen nur ungentgend wi-
derspiegeln.
= Periodischer Bedarf ,NuG“: Nahrungs- und
Genussmittel (NuG) einschlieRlich Lebensmittel-
Ladenhandwerk, wie Backerei, Fleischerei etc..

Periodischer Bedarf ,Weiterer periodischer
Bedarf”: Periodische Sortimente und Dienstlei-
stungen auRerhalb der Kategorie ,Nahrungs- und
Genussmittel, wie Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel (WPR), Haushaltspapierwaren, Par-
famerie-, Drogerie- und freiverkaufliche Pharma-
ziewaren, Zeitungen und Zeitschriften (ohne
Abonnements) und Heimtierfutter.

Aperiodischer Bedarf
Sortimente und Dienstleistungen, welche die Kunden im Regelfall
mit einem mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus nach-
fragen (mittel- bis langfristiger Gebrauchsguter-/Warenbedarf
bzw. Dienstleistungsbedarf). Consilium-Einkaufsanlasse:

= Gesundheit & Pflege

= Bekleidung & Accessoires

= Hobby & Verschenken sowie

= Wohnen & Bauen

Hauptsortiment, Kernsortiment

Das pragende Sortiment im Angebot des Einzelhandelsbetriebes.

Randsortiment

Erganzendes Sortiment, dem Hauptsortiment in Umfang und Be-
deutung deutlich untergeordnet. Im Regelfall Sortimente, die we-
gen der Einkaufsanlasszugehorigkeit oder Bedarfsgruppenorien-
tierung haufig zusammen mit dem Einkauf des Hauptsortimentes
erworben werden.

Sortiment, Sorti breite, Sorti tstiefe

Sortiment: Gesamtheit aller beschafften oder selbst hergestellten
Artikel, die der Handelsbetrieb seinen Kunden physisch (Lager-
sortiment) oder auf andere Weise (Bestellsortiment) anbietet.

Sortimentsbreite: Vielfalt an angebotenen Sortimenten

Sortimentstiefe: Auswahlmdglichkeiten innerhalb des einzelnen
Sortiments (z.B. zwischen verschiedenen Herstellern).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Betriebes ins
Verhaltnis zu seiner Verkaufsflache und ist ein Indikator fur die
Wirtschaftlichkeit des Betriebes und fur die Kundennachfrage im
Betrieb.

Verkaufsflachendichte

Verkaufsflachenumfang im Verhaltnis zur EinwohnergroRe der
Stadt und wird in m? Verkaufsflache je Einwohner angegeben.
Anhaltspunkt fur die Marktsattigung bzw. noch vorhandene Auf-
nahmefahigkeit des Marktgebietes. Sie spiegelt allerdings nicht
die Qualitat der Angebotsstruktur wieder, so dass trotz hoher
Verkaufsflachendichte ein Verkaufsflachenzuwachs geboten sein
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kann, etwa weil nicht mehr marktgerechte Standorte durch lei-
stungsfahigere zu ersetzen sind.

Handelszentralitat

Indikator fur die Bedeutung der Stadt als Einkaufsstandort fur
das Umland. Verhaltnis aus vom stationaren Einzelhandel erwirt-
schafteten Umsatz zur handelsrelevanten Nachfrage des Ortes
(Umsatz/Nachfrage x 100). Kennzahl tber 100: Der Stadt flieRt
Kaufkraft aus dem Umland zu. Kennzahl unter 100: Kaufkraftab-
fluss. Je héher die Kennzahl, desto zentraler ist der Ort fir das
Einkaufsverhalten.

GroB-, Mittel- und Kleinflachig

GroRflachig: GemaRr § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ab 1.200
m? BruttogeschoRflache, Verkaufsflache nach aktueller Rechts-
sprechung ca. 800 m2.

Kleinflachig: Planungsrechtlichen alle BetriebsgroRen unterhalb
1.200 m? BruttogeschoRflache (fur die Bewertung der Einzelhan-
delsstruktur und Chancen der Standortprofilierung jedoch zu
grobmaschig). Daher BetriebsgréRe, die fur den Fachhandel pra-
gend ist. Obergrenze wie fur den analysierten Ort identifiziert; er-
fahrungsgemaR 100 bis 250 m? Verkaufsflache (siehe Analyseer-
gebnisse des vorliegenden Gutachtens).

Mittelflachig: BetriebsgroRen zwischen ,Fachhandelsgeschaft”
und ,GroRflache".

Fachhandel (FH), Fachg haft

Zumeist durch den Inhaber selbst gefiihrter Einzelhandelsbe-
trieb, im Regelfall auf branchenspezifische oder bedarfsgruppen-
orientierte Sortimente in groRer Auswahl sowie in unterschiedli-
chen Qualitaten und Preislagen ausgerichtet und insbesondere
durch fachkundige Beratung von Fachverkaufern und erganzen-
de Dienstleistungen auszeichnend.

Bei den Sonderformen »Spezialgeschaft« und »Boutique« be-
schrankt sich das Warenangebot auf einen Ausschnitt von Sorti-
menten, der aber tiefer gegliedert und vorrangig auf hohe Aus-
wahlanspriiche ausgerichtet ist.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb, im Regelfall einer Unternehmenskette, fi-
lialisiert in Eigenregie oder auf Franchise-Grundlage. Breites und
oft tiefes Sortiment in eingegrenzten Warengruppen (z.B. Beklei-
dung, Drogerie), Bedarfsbereichen (z.B. Sport, Bauen) oder Ziel-
gruppenbereichen (z.B. Discount, Sonderposten, Marken), ten-
denziell niedriges bis mittleres Preisniveau. Selbstbedienung
sowie eigene Vorwahl - meist Beratung auf Kundenanfrage.

SBW - Selbstbedi kaufhaus

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb einer Unternehmenskette
(z.B. Kaufland, real, Globus, famila). Hohe Sortimentsbreite und -
tiefe mit Schwerpunkt im periodischen Bedarf (insbes. Lebens-
mittel, Drogeriewaren, Tiernahrung), Uberwiegend in Selbstbe-
dienung ohne kostenintensiven Kundendienst, hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispolitik. Autokunden-
orientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflaiche nach amtli-
cher Statistik mind. 3.000 m?, nach Euro-Handelsinstitut mind.
4,000 m?, nach Panelinstituten mind. 5.000 m2.

Vollsortimenter
Einzelhandelsbetrieb, i.d.R. einer Unternehmenskette (Lebensmit-
tel z.B. Rewe, Edeka / Drogerie z.B. dm, Rossmann / Baumarkt z.B.
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Obi, Hornbach). Hohe Sortimentsbreite und -tiefe, iberwiegend in
Selbstbedienung mit hoher Werbeaktivitat. Autokunden- oder
lauflagenorientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflache
branchenverschieden.

Discounter

Einzelhandelsbetrieb, i.d.R. einer Unternehmenskette (Lebensmit-
tel z.B. Aldi, Lidl, Penny / Bekleidung z.B. kik / Baumarkt z.B. B1).
Enge Sortimentsbreite und -tiefe, auf raschen Umschlag ausge-
richtet. Uberwiegend in Selbstbedienung mit hoher Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispolitik. Autokunden-
oder lauflagenorientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflache
branchenverschieden.

Einkaufszentrum

Ein von vornherein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter
und verwalteter Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbe-
trieben verschiedener Art und GréRe - zumeist verbunden mit
Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Betrieben. Liegt
keine einheitliche Planung vor oder hat sich das Einkaufszentrum
erst nachtraglich entwickelt, ist neben der engen raumlichen
Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe ein MindestmaR
an auRerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation
und Kooperation Voraussetzung, welche die Ansammlung einzel-
ner Betriebe aus der Sicht des Kunden zu einem planvoll ge-
wachsenem und aufeinander bezogenen Ganzen werden lasst.
Ein zusammenhangender Gebaudekomplex (unter einem Dach)
ist nicht erforderlich (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.87).

Fachmarktzentrum

Sonderform des Einkaufszentrums (vgl. BVerwG, Beschluss vom
09.02.2011 - 4 BN 43.10). Im Regelfall eine enge raumliche Kon-
zentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Art und GréRe
mit einem MindestmaR an &auRerlich in Erscheinung tretender
gemeinsamer Organisation und Kooperation (siehe unter Ein-
kaufszentrum).
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