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Berichtsvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Kenntnis im: Ortsbeirat Siidstadt

Betreff: Neukonzeption Marktkauf EugenstraBBe

Bezug: 327/2011, 372/2011, 125/2012
Anlagen: 2 Bezeichnung: Strukturskizzen EG / 1.0G

Zusammenfassung:

Die Firma Edeka als Pachter des Marktkaufs in der EugenstraBBe hat der Verwaltung nach der De-
cathlon-Absage ein Konzept vorgelegt, wie der Markt umgebaut und saniert werden soll. Aus Sicht der
Verwaltung sichert dieses Konzept die Zukunftsfahigkeit des Standorts, ohne fiir die Innenstadt unver-
traglich zu sein. Daher hat die Verwaltung signalisiert, dass auf dieser Grundlage nach dem Bericht im
Gremium ein Baugesuch eingereicht werden kann.

Ziel:
Sanierung und Aufwertung des Marktkaufs EugenstraB3e
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Anlass / Problemstellung

Bereits seit mehreren Jahren ist bekannt, dass der Marktkauf EugenstraBe nicht in der be-
stehenden Form weitergefiihrt werden kann. Zum Einen hat Edeka als Eigentiimer des
Marktkaufs Interesse, den Markt in einen ,E-Center" mit einer etwas geringeren Verkaufsfla-
che umzuwandeln. Zum Anderen hat sich in den letzten Jahren ein erheblicher Investitions-
stau aufgebaut, der aus Sicht des Pachters dringend kurzfristig behoben werden muss, um
die Zukunftsfahigkeit zu sichern.

Im Sommer 2011 ist daher Edeka gemeinsam mit dem Sportfachmarktbetreiber Decathlon
an die Verwaltung herangetreten, um den Standort EugenstraBe gemeinsam zu betreiben.
Nachdem die Verwaltung signalisiert hatte, dass sie einer entsprechenden Umnutzung nach
einer vorlaufigen Priifung nicht zustimmen kann, da erhebliche Zweifel an der Vertraglichkeit
fur die Innenstadt bestehen, hat Decathlon im August 2011 einen Antrag auf Bauvorbe-
scheid eingereicht, um eine Entscheidung zu erzwingen. Der Gemeinderat hat daraufhin im
Herbst 2011 einen Bebauungsplan aufgestellt, mit dem das Baugesuch zurlickgestellt wer-
den konnte. Die Aufstellung des Bebauungsplans war mit dem Auftrag an die Verwaltung
verbunden, fiir die Decathlon-Ansiedlung bis Marz 2012 eine Vertraglichkeitsuntersuchung
anzufertigen. Bevor dieses jedoch im Gremium vorgestellt werden konnte, sagte Decathlon
der Firma Edeka im Februar 2012 ab.

Unmittelbar vor der Marz-Sitzung des Planungsausschusses wurde dann auch formal der
Bauvorbescheid zurlickgezogen. Die Verwaltung vereinbarte daraufhin mit Edeka, zeitnah al-
ternative Szenarien fiir den Standort EugenstraBe zu diskutieren, damit eine baldige Sanie-
rung und Umgestaltung des Gebdudes mdoglich ist.

Sachstand

Mitte April 2012 hat Edeka der Verwaltung daraufhin das neue Konzept vorgestellt (siehe An-
lagen). Dieses sieht als Hauptnutzung das geplante E-Center mit ca. 4.800 gm Verkaufsfla-
che vor. Der Supermarkt beginnt, anders als bei der damaligen Planung mit Decathlon, be-
reits im EG und ist damit auch um ca. 1.000 gm gréBer als urspriinglich geplant.

Der Marktkauf hat bislang eine Verkaufsflache von ca. 6.600 gm. Die 1.800 gm, die das E-
Center kleiner ist als der bisherige Marktkauf, sollen fiir drei Funktionen genutzt werden: im
EG wird die gemeinsame ErschlieBungsfldche ausgeweitet (siehe Anlage 1, braune Flache),
zudem kommen dort zwei weitere Verkaufsflachen hinzu, auf denen sich bislang der Getrén-
kemarkt und der Textilbereich des Marktkauf befinden (siehe Anlage 1, blaue Flachen). Im
1.0G wird der bisherige Gemiisebereich von der Marktflache abgetrennt und kann ebenfalls
als separate Verkaufsflache genutzt werden (siehe Anlage 2, blaue Flachen). Alle anderen
Flachen bleiben weitestgehend unverandert, wobei sich bei der Sanierung und Umgestaltung
geringfiigige Veranderungen der Zuschnitte ergeben kénnen. Nach Auskunft der Edeka ist
geplant, mit den bisherigen Konzessiondren (Deichmann, Apotheke, Schiiisseldienst usw.)
auch in Zukunft weitestgehend zusammenzuarbeiten. Eine mdgliche Veranderung wird ggf.
im 1.0G angestrebt: die bisherige Gaststatte / Spielhalle kdnnte ggf. zu einer weiteren Ver-
kaufsflache umgewandelt werden (siehe Anlage 2, ebenfalls als blaue Fldche dargestellt), je-
doch besteht hier noch ein langerfristiger Pachtvertrag.

Alle neuen Verkaufsflachen befinden sich unter 600 gm. Eine liberschlagige Abschatzung der
moglichen Auswirkung der Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten im Marktkauf-
Gebaude EugenstraBe hat ergeben, dass in den Sortimenten Textilien und Optiker keine un-
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zuldssigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, jedoch in den Sortimenten Elektronik und
Wohnaccessoires rein rechnerisch Beeintrachtigungen maoglich sind. Zu erwartende Riickhol-
effekte in diesen Bereichen mindern jedoch diese Beeintrachtigungen auf ein vertretbares
MaB. Es wird zwar eine Agglomeration begriindet, diese fiihrt jedoch schlussendlich zu kei-
ner unzuldssigen Beeintrachtigungen der Innenstadt. Daher kann eine Unvertraglichkeit fiir
die Innenstadt nahezu ausgeschlossen werden, zumal im Marktkauf bislang schon Textilien
und Hartwaren angeboten wurden, deren Verkaufsflache nun deutlich reduziert wird. Die zu-
satzlichen Konzessionarsflachen im EG kénnten nach Auskunft der Fa. Edeka fiir Textilien,
Optiker, Elektronik oder Wohnaccessoires zur Verfligung stehen, die Verkaufsflaiche im 1.0G
bietet sich fiir Nutzungen wie ein Kiichenstudio o0.a. an. Unterm Strich reduziert sich die Ver-
kaufsflache im EG um ca. 420 gm, im 1.0G kommen ca. 200 gm dazu.

Edeka hat angekiindigt, auf dieser Grundlage baldmdglichst ein Baugesuch einzureichen und
vermutlich noch in diesem Jahr mit der Umstrukturierung zu beginnen. Mit der inneren Um-

gestaltung soll auch eine auBerliche Aufwertung des Marktes verbunden werden, da hier der
Sanierungsbedarf ebenfalls deutlich sichtbar ist.

Vorgehen der Verwaltung

Aus Sicht der Verwaltung stellt die dargestellte Variante eine sinnvolle und innenstadtver-
tragliche Losung dar. Alle Verkaufsflachen sind deutlich unter der GroBfléchigkeit angesie-
delt, durch die groBziigige und im EG beginnende Konzeption des E-Centers steht der Su-
permarkt weiterhin eindeutig im Vordergrund. Sofern aus Sicht des Gremiums keine relevan-
ten Hinderungsgriinde mehr bestehen, wird die Verwaltung Edeka Zustimmung signalisieren.

LOosungsvarianten

Grundsatzlich kénnte das planungsrechtliche Verfahren mit dem Ziel weitergefiihrt werden,
noch eine weitere Reduzierung der Verkaufsflachen zu erreichen. Die Verwaltung sieht hier-
flr jedoch weder rechtliche noch inhaltliche Ansatzpunkte.

Finanzielle Auswirkungen

Anlagen
Strukturskizzen EG und 1.0G der Neukonzeption
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