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Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die im sdchsischen Landkreis Gorlitz gelegene GroBe Kreisstadt Lébau verfugt tiber ein
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Februar 2019, welches im Januar
2020 politisch beschlossen worden ist. Im Rahmen dieses Konzepts wurden anhand
der von der Rechtsprechung und der kommentierenden Literatur hierfur aufgestellten
stadtebaulichen und funktionalen Kriterien zentrale Versorgungsbereiche identifiziert
und es wurden u.a. Handlungsempfehlungen zu deren langfristiger Sicherung und
Starkung formuliert. Die durchgefiihrten Vor-Ort-Begehungen haben ergeben, dass
sichim Lobauer Stadtgebiet zwei Standortbereiche ausmachen lassen, die die Kriterien
zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich der Mindestausstat-
tung hinreichend erftillen. Hierbei handelt es sich um folgende Standortlagen:

B die Lobauer Innenstadt als Hauptzentrum des stadtischen Einzelhandels sowie

B das Nahversorgungszentrum BreitscheidstraBe.

Diese beiden Zentren sind ausdrticklich als Positivstandorte ftir den groB3flachigen Ein-
zelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (gemaf der eben-
fallsim Konzept festgelegten ,Lobauer Sortimentsliste”) ausgewiesen worden?, wohin-
gegenvon einer Entwicklung von gro3flachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-und
zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten auBBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche aus verschiedenen Griinden (u.a. bereits hohe Wettbewerbsintensitat im
Stadtgebiet) und im Sinne der Uibergeordneten Strategieempfehlung ,Konzentration
auf die Zentren” gutachterlicherseits abgeraten wurde.

Um die Inhalte und Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in die ver-
bindliche Bauleitplanung zu Gberflihren und eine geordnete Innenentwicklung im Hin-
blick auf den (groBflachigen) Einzelhandel zu gewahrleisten, beabsichtigt die Stadt
Lébau nunmehr die Neuaufstellung eines einfachen Bebauungsplans geman § 9 Abs.
2aBauGB, dessen Zweck die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Stadtgebiet sein wird. Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans
nach § 9 Abs. 2a BauGB bedarf es einer ausreichend substantiierten und nachvollzieh-
baren Begriindung, dass der Ausschluss von groB3flachigem Einzelhandel mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet der Erhaltung oder der
Entwicklung der beiden zentralen Versorgungsbereiche auch tatsachlich dienen wird.
Eine solche Begriindung kann das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2019 ebenso liefern wie die eindeutige rdaumliche Abgrenzung der aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans auszuklammernden Zentren.

1 Im Hinblick auf das Nahversorgungszentrum Breitscheidstra3e wurde als ein Handlungsziel einschrankend formuliert, dass von einem
signifikanten Angebotsausbau im Bereich des aperiodischen Bedarfs abgesehen werden sollte, um keine intensive Wettbewerbsbe-
ziehung zur Innenstadt zu erzeugen. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente, die einem erhdhten Wettbewerbsdruck durch den
Online-Handel ausgesetzt sind, stellt die Lébauer Innenstadt den Vorrangstandort dar.



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lobau | Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Im Laufe des bisherigen und fachjuristisch begleiteten Prozesses zur Aufstellung des
Bebauungsplans hat sich allerdings herausgestellt, dass eine (geringfiigige) Anpassung
der rdumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche zum Zweck einer
groBtmoglichen Rechtssicherheit des Bebauungsplans geboten bzw. notwendig ist.
Dementsprechend soll das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt L6bau einer
Teilfortschreibung im Hinblick auf die réumliche Ausdehnung der beiden stadti-
schen Zentren unterzogen werden.

Die Teilfortschreibung nimmt dabei ausschlieBlich die bisherigen Abgrenzungen der
beiden Zentren, deren nunmehr erforderliche rdumliche Modifikation und im Hinblick
auf die Lébauer Innenstadt auch die aus der gréBeren Abgrenzung folgenden Veran-
derungen hinsichtlich der Angebotsstruktur in den Blick. Alle weiteren konzeptionel-
len Inhalte bleiben von der Teilfortschreibung unberiihrt.? Die Teilfortschreibung
bzw. modifizierte raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte als
Ergédnzung zum Lobauer Einzelhandels- und Zentrenkonzept sodann vom Rat der Stadt
Lébau politisch beschlossen werden, um gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auch mittelbar
Eingangin die Bauleitplanung finden zu kbnnen und im Rahmen der geplanten Neuauf-
stellung eines Bebauungsplans nach 8 9 Abs. 2 BauGB aufgegriffen werden zu kénnen.

2 Eine Aktualisierung der Rahmenbedingungen auf der Angebots- und Nachfrageseite erfolgte ebenfalls nicht.
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Teilfortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts

Innenstadt Lobau

Wie der nachstehenden Karte entnommen werden kann, umfasste die rdumliche Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Lébau“ bislang groBe Teile
der Lobauer Altstadt rund um den Altmarkt, die sich an die Altstadtstrukturen anschlie-
Bende BahnhofstraBe sowie die am Ende der BahnhofstraBe bzw. nérdlich der Sach-
senstral3e gelegene Einkaufspassage. Als Potenzialflache zur Innenstadterweiterung
wurde zudem ein groBerer Bereich beiderseits der Hartmannstra3e mit aufgenommen.

Dort hat sich mittlerweile ein groBer Edeka-Verbrauchermarkt angesiedelt.
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Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lébau
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Kein Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Lébau“ war bislang
der Lidl-Standort an der Poststral3e, der Teil eines etwa 7.000 gm groBen Areals zwi-
schen der PoststrafBe im Osten, der August-Bebel-StraBe im Slden, der Hartmann-
straBe im Westenund der StraBe ,,An der Wiedemuth”im Norden ist. Neben dem Markt-
gebaude selbst und einer groBzligigen Parkplatzanlage sind auf dem Areal auch noch
zwei weitere Gebaude verortet, wovon das westliche der beiden Objekte vom Fortbil-
dungszentrum L6bau genutzt wird und die Immobilie an der Ecke Poststrale/August-
Bebel-StraBe verschiedene zentrentypische Nutzungen (u.a. Fleischerei, Backerei Ver-
sicherungsburo) beherbergt. Vor diesem Hintergrund und weil zu den strukturpragen-
den Handelslagen im Umfeld (Edeka-Standort an der HartmannstraBBe, fachmarktge-
pragte Einkaufspassage an der SachsenstraBBe) durchaus rdumlich-funktionale Bezlige
bestehen, soll das oben beschriebene Areal mit dem Lidl-Markt in dessen nérdli-
chem Teil nunmehr ebenso in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
LInnenstadt Lébau”integriert werden wie die bisher nicht in der Abgrenzung enthal-
tenen baulichen Strukturen nérdlich und stdlich der GartenstraBe, welche einen direk-
ten Kundenaustausch zwischen dem Lidl-Markt und der Bahnhofstra3e ermdglicht.

Diese raumliche Erganzung des zentralen Versorgungsbereichs hat zur Folge, dass sich
das Verkaufsflachenvolumen in der Lobauer Innenstadt nicht unerheblich erhéht. So
weist allein der Lidl-Markt eine Verkaufsflache von etwas mehr als 800 gm auf. In Ver-
bindung mit der im Dezember 2023 erfolgten Neuerdffnung eines Edeka-Verbrau-
chermarkts mit rd. 2.000 gm Verkaufsflache an der Hartmannstral3e liegt der Anteil der
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Lébau“ vorgehaltenen Verkaufsflache
am gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebot nun weit oberhalb von 30 % und damit
deutlich oberhalb jenes Werts, der im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts im Jahr 2019 ermittelt worden ist (rd. 27 %). Zudem kommt der
Innenstadt im Segment des kurzfristigen Bedarfs - also im Bereich der Grundversor-
gung - nun eine tUbergeordnete Bedeutung zu, was zum Zeitpunkt der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts noch nicht der Fall war. Mit einem Verbrau-
chermarkt, zwei Lebensmitteldiscountern und einem Drogeriefachmarkt wird in der In-
nenstadt ein breites und sehr attraktives Nahversorgungsangebot offeriert. Angesichts
seiner frequenzerzeugenden Wirkung kommt dieses Angebot auch dem weiteren Ein-
zelhandel (und anderen Nutzungen) im Innenstadtbereich zugute.

Die beschriebenen Verdnderungen tragen den Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt L6bau umfassend Rechnung. Vereinbar mit den
Zielen des Einzelhandelskonzepts ware auch eine mafBvolle Fortentwicklung des nun
zum zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Lobau® zahlenden Lidl-Markts, sofern
ein einzelfallbezogener Vertraglichkeitsnachweis fir ein solches Vorhaben erbracht
werden kann. Um die erfreulichen Entwicklungen nicht zu konterkarieren, erscheint es
umso wichtiger, den Schutz und die weitere Priorisierung der zentralen Versorgungs-
bereiche auch zum Ziel der verbindlichen Bauleitplanung zu machen.
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Nahversorgungszentrum BreitscheidstrafBe

Die bisherige Abgrenzung des Nahversorgungszentrums BreitscheidstraBe, die sich auf
die funktionalen und gewerblich genutzten Gebdudestrukturen westlich und 6stlich
der StauffenbergstraBe beschrankt, bleibt groRtenteils bestehen. Es sollen lediglich
zwei kleinere Anderungen vorgenommen werden: Die rdumliche Abgrenzung wird
ostlich derStauffenbergstraBBe einerseits starkeran den Grundstiicksgrenzen ori-
entiert, um den faktischen Nutzungsverhéltnissen (die Bereiche hinter der ersten Ge-
baudereihe sind insbesondere dem Anbieter Wohntrends zuzuordnen) zu entsprechen
und die im Bauleitplanverfahren grundstticksscharf vorzunehmende Abgrenzung des
Geltungsbereichs zu erleichtern. Andererseits werden die beiden 6stlich der Stauf-
fenbergstraBe und unmittelbar nérdlich des Fachmarkts ,Wohntrends” gelege-
nen Flurstiicke aus dem Zentrum ausgeklammert, da diese bereits seit geraumer
Zeit nicht mehr von zentrentypischen Nutzungen belegt sind und zudem wenig wahr-
scheinlich ist, dass diese kiinftig wieder solchen Nutzungen zugeflihrt werden kénnen.
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Abbildung 2: Nahversorgungszentrum BreitscheidstraB3e
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Auf den Verkaufsflichenbestand innerhalb des Nahversorgungszentrums Breit-
scheidstraBe habendie rdumlichenVerdnderungen der Abgrenzungdes Zentrums
keinerlei Auswirkungen. Den Hauptbestandteil und ,Anker” des Zentrums, auf wel-
chen der Fokus bei kiinftigen Entwicklungen gelegt werden sollte, bildet auch weiterhin
das kleine Einkaufszentrum westlich der StauffenbergstraBe mit einem Norma-Le-
bensmitteldiscounter als Magnetbetrieb.

Von einer Integration des groBflachigen Fachmarkts nordéstlich der bestehenden
Zentrenabgrenzung (L6bauer Schlafstudio) in das Nahversorgungszentrum wird
auchweiterhinabgesehen, da zwischen dem grof3 dimensionierten und auch von Ge-
werbebetrieben belegten Geb&ude an der Gorlitzer StraBe 19 und den Einzelhandels-
nutzungen beiderseits der Stauffenbergstra3e einerseits keine raumlich-funktionale
Verknupfung besteht und von Kundenaustauschbeziehungen entsprechend nicht
auszugehen ist. Andererseits ist dieser Standort von den Wohnstrukturen westlich der
StauffenbergstraBe bereits recht deutlich separiert (es fehlt dabei auch an einem stra-
Benbegleitenden FuB3- und Radweg entlang der Laubaner LandstraB3e), sodass Einzel-
handelsbetriebe an diesem verkehrsgtinstig an der BundesstraB3e 6 gelegenen Stand-
ort einen deutlichen Autokundenfokus aufweisen und eine Zuordnung zum wohnge-
bietsintegrierten und auch fir die fuBlaufige Versorgung wichtigen Nahversorgungs-
zentrum daher nicht gerechtfertigt erscheint.

Dresden, 10.03.2025

Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH



