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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Luckenwalde
Prasentiert im SWU-Ausschuss am 2. November 2010
ToB-Beteiligung im Februar/Marz 2011

- Mehr Handel
- sollin die

Innenstadt |

, peanunc Konzept fiir Luckenwalder |
Einkaufszentren vorgestellt |

Die Luckenwalder
Innenstadt soll kiinftig
als Handclszentrum
Nummer | gestirkr
werden und sich als
Erlebnisbereich
abheben. Ein
Einzelhandels- und
Zentrenkonzept wurde
vorgestellt.

LUCKENWALDE | 76 Prozent der
Luckenwalder  bevorzugen
die Kreisstadt als Einkaufs-
standort, zehn Prozent fahren
am liebsten nach Berlin und
acht Prozent nach Potsdam.
Das ergab eine Befragung, die
Silvia Horn und Ulrich Kollatz

101 Millisnen Eura", sagte Sil-
via Horn und prognastizierte
gleichzeitig bis zum Jahr 2020
einen Rickgang um zehn bis
sichen  Prozent, das emt- |
spricht und zehn bis sichen
Millionen Euro.

Um sewohl dem Bevilke- |
rungs- und Kaufkraft-Riick-
gangals auch dem demografi-
schen Wandel Rechnung zu
tragen, sollen fiber ein ent-
sprechendes Konzept vor al-
lem vier Siulen gestirkt wer-
den. Handelszentrum Num-
mer 1 mit baurechtlicher Be-
deutung bilder das soge-
nannté A-Zentrum Innen-
stadt, dss den Bereich zwi-
schen Nuthe, Kleinem Haag,
Salzufler Allee und Breit-
scheidstraBe umfasst. Dort
sollen schrittweise bis zu
5000 Quadratmeter Einkaufs-

von der BBE Handelst

tung GmbH fithrien, Sie ent-
wickelten im Aufrag der
Stadt ein Enzelhandels- und

, Zentrenkonzept und stellten

erste Ergebnisse am Dienstag-
abend im Stadtentwicklungs-
ausschuss vor. Es

fliiche lich geschaffen
werden,  Dorthin gehiren
Branchen, die die Stadt bele-
ben wie Bekleidung, Schuhe
und Lederwared, davon profi-
deren auch andere Ge- |
schifie”, sagre Silvia Horn.

Als  aweitwich.

soll nun in die De- 76 Prozent  tigsteB-Zenuengel- |
batte gehen, ten die Bereiche
Beim Einkauf in der Lucken- Neue Beelitzer |
der gﬂ hevor;l: walder Ein-  Swale, E:nﬂiﬁfszen& :
T rozent T trum 1 un
Igflckcnwaldcr den wohner Kiithe-Kollwitz-
standort Kaufland,  Devorzugen  State. In der Koll-

49 fahren zum o Krpjesiaet Witestale

Marktkaufgelénde

und 38 faverisieren
dielnnenstadt, Kun-
den aus dem Um-
land fahrenzu 43 Prozent auf
den Frankenfelder Berg, ein
Drittel kaufi bei Kaufland ein,
26 Prozent in der Innenstadt.
Alle zusamnen bewerten die
Einkaufsmiglichkeiten hin-
sichtlich Freundlichkeit, An-

sollen

1500 Quadratmeter

als Binkaufs-  ginkauisfiiche
standort

mehr entstehen, der
Sanierungshedarf

gilt als enorm hach. Neben-
zentren sind zum Beispiel
Burg und Marktkauf. Als Nah-
versorgungslagen sollen HBe-
reiche wie Fontanestrafie,
Strafe des Friedens oder Pes-
i erhalten und

gebot, O i Ser-

werden.

vice und Preise als durch-
schninlich, wiinschen sich
aber generell ein besseres An-
gehat,

«Wir schiitzen die aktuelle
Kaufkraft-Nachfrage in die-
sem Jahr in Luckenwalde aufl

Jens Birmann (CDU) pli-
dierte dafiir, bei der Stéirkung
der Innenstadt die Eigentil-
mer der Immobilien mit ein-
zubeziehen, beispielsweise in
Fragen der Gewerbemieten |
und der Planungssicherheit.




Hauptzentrum ,Innenstadt”
+ 5000 m? Verkaufsflache
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Nebenzentren
+ 1500 m2 K&athe-Kollwitz-Stral3e

+ 300 m2 Neue Beelitzer Stral3e
+- 0 Elsthal (Stand 2010)
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Ergdnzungsstandorte
Erhalt in den vorhandenen Dimensionen
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Nahversorgungsanlagen
Erhalt in den vorhandenen Dimensionen,

Erweiterung bis maximal 800 m2 VF
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Nahversorgungsanlagen
Neue Standorte seit 2010
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Nahversorgungsanlagen

Neue Standorte seit 2010
Aufgegebene Standorte seit 2010
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Zentrale Versorgungsbereiche

Neue Standorte seit 2010
Aufgegebene Standorte seit 2010
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Stadt Luckenwalde

Sortimentsliste
Luckenwalder Liste

Eev

=andelobharatung

Luckenwaldeer Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimante

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen [/ Zeitschriften
Apotheken
Blumen

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Le-
bende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mabel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgeqgen-
stande

Musikalienhancel

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

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

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel flir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren {aus
WZ-Nr. 47.78.9)

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

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr. 47 76.2)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47 62 2),
Bacher (WZ-Nr_ 47 61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47 78.3),
Antiquitdten, antike Teppiche (WZ-Nr_ 47 .79.1),
Antiquanate (WZ-Nr. 47.79.2)

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

Gerate der Unferhaltungselektranik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Saftware (WZ-Nr_ 47 .41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr_ 47 42)

Elekirische Haushaltsgerdte und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
Elektrogrolgerate {aus WZ-Nr_ 47 .54}

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

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und
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. 47.553.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingarti-
kel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: eigene Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)






Baumassenstudie fir einen Einkaufsmarkt
Luckenwalde - Kathe-Kollwitz-Stralte 10 - 14

Y e L M 1:1000
Nebenzentrum Kathe N s—— . .

Stadt Luckenwalde, Stadtplanungsamt
Ekkehard BuR, 10.06.2011 _I
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Stadt Luckenwalde

Konzern

Marken Food (z.T. Auswahl)

Marken Non Food (Auswabhl)

Edeka Gruppe

Edeka
Marktkauf
Netto-Marken-Discount (,rot")

25 % Anteil an Netto (“schwarz”)

Schwarz Gruppe

Kaufland

Discount (“rot”)

Lidl

Aldi (Nord/Sid) Aldi

Rewe Toom Baumarkt
Penny

Tengelmann 15 %-Anteil an Netto-Marken- , KIK, TEDi

Dansk Supermarket

Netto (“schwarz”)

Wettbewerbseinschrankungen
durch das Einzelhandelskonzept?

Verkaufsflache der Lebensmittel-
Einzelhandelsunternehmen in m2 in Luckenwalde

3550

8240

730

o Edeka Gruppe

799 | mSchwarz-Gruppe
495 O Dansk Supermarket
OAldi

W Rewe




Stadt Luckenwalde

Anteil des Handelsunternehmen an der Verkaufsflache in Luckenwalde

Rew e
4%

Aldi

Dansk Supermarket
5%

Schw arz-Gruppe

26% Edeka Gruppe

59%



Stadt Luckenwalde

Anteil der Handelsunternehmen an der vorhandenen Verkaufsflache

und der laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept
maoglichen zusatzlichen Flache in Luckenwalde

Potenzial Fdeka Gruppe
36% 34%
Leerstand in EHZ
Flachen chw arz-Gruppe
15%

7%
Dansk Supermarket

2% 3%

3%

O Edeka Gruppe

W Schw arz-Gruppe

O Dansk Supermarket

O Aldi

B Rewe

@ Leerstand in EHZK-Flachen
| Potenzial
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Mittelzentrum Luckenwalde
Standorte zentraler Nutzungen
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Nahversorgung
JuBBlaufig” versorgte Stadtbereiche




Stadt Luckenwalde

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Planungsrechtliche Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche

8§ 9 Abs. 2 BauGB

(2a) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler

des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen

uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthalt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder §
34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung formlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.

1. Beschluss:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird in den Rang eines stadtebaulichen Konzepts im
Sinne von 8 1 Abs. 11 BauGB als Grundlage fur die weitere Planung beschlossen

(gleichzeitig Beschluss tber die Auswertung der Trager offentlicher Belange)



Stadt Luckenwalde

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Planungsrechtliche Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche

1. Beschluss:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird in den Rang eines stadtebaulichen Konzepts im
Sinne von 8§ 1 Abs. 11 BauGB als Grundlage fir die weitere Planung beschlossen

(gleichzeitig Beschluss tber die Auswertung der Trager 6ffentlicher Belange)

§ 1 Abs.. 6 BauGB:
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen:
11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen

Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung, ...



Stadt Luckenwalde

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Planungsrechtliche Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche

Beschlussvorlage zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

1. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Luckenwalde, erstellt im Auftrag
der Stadt Luckenwalde durch die BBE Handelsberatung GmbH Niederlassung Leipzig, in
der Fassung vom November 2010, soll die Grundlage der stadtischen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung bis zum Jahr 2030 werden.

2.. Die Auswertung der Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange wird zur Kenntnis
genommen.

3. Dieses Konzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das notwendige Verfahren zur planungsrechtlichen
Sicherung der wesentlichen Ziele und Inhalte des Konzeptes unter Berlcksichtigung
aktueller Entwicklungstendenzen durchzuflhren. Dabei sind die Ziele und Inhalte des
Konzeptes mit den weiteren Zielen der Stadtentwicklung abzuwagen



Stadt Luckenwalde

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Planungsrechtliche Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche

2. Beschluss:

Aufstellungsbeschluss flr einen Bebauungsplan als Textbebauungsplan flr das gesamte
Stadtgebiet einschliel3lich der Ortsteile und aller Bebauungsplangebiete
» Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir den unbeplanten
Innenbereich
» Anpassung bestehender Bebauungsplane an das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Ziele des Bebauungsplanes sind:
 Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, der Nahversorgung und der
Sonderstandorte des Einzelhandels in der Stadt Luckenwalde
«Starkung des Stadtzentrums
«Starkung Luckenwaldes als Wohnstandort

Grundlagen:
8 9 Abs. 2a BauGB flr den unbeplanten Innenbereich

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ff. i.V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO (,Gliederungsermachtigung") fur
die Bebauungsplangebiete



Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche “1I

Festsetzung des gesamten Gebiets der Stadt Luckenwalde ein-
schlief3lich der Ortsteile als Geltungsbereich

Festlequng der zentralen Versorgungsbereiche in der
Ubersichtskarte:

A — Zentrum

B — Zentren (Kathe-Kollwitz-Stral3e, Neue Beelitzer Stral3e, Elsthal)
Nahversorgungsanlagen

Ergadnzungsstandorte

,Die Flachen A, B1, B2, B3, N1, N2, N3, N4, N5, N6, E1 und E2
bilden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde*

Innerhalb des A-Zentrums: Alle planungsrechtlichen Festsetzungen
bleiben gultig (qualifizierte Bebauungsplane erforderlich)

Innerhalb der B-Zentren: Planungsrechtliche Festsetzungen bleiben
unberuhrt. (qualifizierte Bebauungsplane erforderlich)




Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche® I

Nahversorgungsanlagen: Zulassigkeitsmal3stab bleibt erhalten,
Maximal 800 m? Verkaufsflache

Erganzungsstandorte: Keine bzw. moderate Anderungen /
Ergadnzungen zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen

Ausschluss von gré3eren Einzelhandelsnutzungen aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche:

Aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandels-
nutzungen, deren Hauptsortiment aus zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gemald der ,Luckenwalder Liste“
besteht, nur bis zu einer Verkaufsflache vom maximal 100 m?2
zulassig.




Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche® Il

Ausnahme zur Sicherung der ful3laufig erreichbaren Nahversorgung:
Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Haupsortimenten und einer
Verkaufsflache von maximal 800 m? zugelassen werden, wenn sich
im Umkreis von 700 m um das Vorhaben kein weiteres
Einzelhandelsunternenmen mit zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
groRer 600 m?2 befindet.

Zulassigkeit von Direktverkauf in Gewerbegebieten:
Einzelhandelsnutzungen, die dem Direktverkauf von im Plangebiet
liegenden Produktionsbetrieben dienen und in ihrer
Verkaufsflachengrél3e der Betriebsflache des zugeordneten Betriebs
untergeordnet sind, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
allgemein zulassig.




Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche” IV

Stellplatzbegrinung

Bei der Herstellung von Stellplatzanlagen mit mindestens 12
Stellplatzen sind je 4 Stellplatze ein Baum (der Artenliste ...) zu
pflanzen.

Werbung

Zulassigkeit von Werbung nur an der Statte der Leistung
GrolRenbegrenzung der Werbung

Einzelbuchstaben / Beleuchtung (nur in bestimmten Gebieten)

-In Teilen der Stadt unterschiedlich —

-Kann diese Festsetzung nur auf Einzelhandel bezogen werden??

Gestaltung
Gestaltungsfestsetzungen mindestens in den Sanierungsgebieten




Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche“ V

FulRganger und Radverkehr

Festsetzung einer separaten
Erschliel3ung fur Ful3ganger und
Radfahrer.

Anforderungen an Fahrradabstellplatze

Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung einer GRZ (fur Einzelhandelsnutzungen) soweit, dass
eine Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick gewahrleistet
werden kann.

Spielhallen?




Stadt Luckenwalde

Inhalte des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche” VI

Verhaltnis zu rechtskraftigen Bebauungsplanen und sonstigen
stadtebaulichen Satzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes beiben alle
planungsrechtlichen Festsetzungen erhalten, soweit sie nicht im
Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen.

Problem: (Ziel und Zweck der Bebauungsplane durfen nicht beein-
trachtigt werden

Besondere Problemlagen / Fragestellungen:
6/92 Berkenbrlcker Chaussee |

10/92 Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Elsthal

16/95 VEP Park- und Geschéaftshaus Theaterstral3e



Stadt Luckenwalde

Wirkung des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche*

In ,34er Gebieten®:
Vorhaben sind zulassig gemafl Textbebauungsplan in Verbindung mit

§ 34 BauGB

In rechtskraftigen Bebauungsplanen:
Vorhaben sind zulassig gemafl Textbebauungsplan in Verbindung mit

gualifizierten Bebauungsplan

Wahrend des Verfahrens:

Veranderungssperre (8 14 BauGB): nicht moglich
Zurlckstellung von Baugesuchen (8 15 BauGB): nicht moéglich
Versagung der Genehmigung gemalf § 144 BauGB: im Einzelfall



Stadt Luckenwalde

Verfahren des Textbebauungsplanes T1 ,zentrale
Versorgungsbereiche*

. Beschluss Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Grundlage der
bauleitplanerischen Abwagung

. Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan (gleichzeitig)

. Frihzeitige Burgerbeteiligung und friihzeitige Information der
Trager Offentlicher Belange, Einbeziehung der Handels-
unternehmen und —verbéande

. Fortschreibung der Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, Erarbeitung eines Entwurfs

. Beteiligung und Trager offentlicher Belange und 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs

. Satzungsbeschluss



