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Bericht

Die Firma Media Markt moéchte in Eisenach einen Elektrofachmarkt mit 3.000 m?
verkaufsfiache errichten. Der dazu vorgesehene Standort ist das Areal zwischen den
Markten OBl und Lid! in Stregda innerhalb des Bebauungsplanes B 40 ,Bau- und
Heimwerkermarkt®.

Die rechtliche Situation stellt sich wie folgt dar:

» Ein Elektrofachmarkt gehért auf Grund seines Produktangebotes zum
innenstadttypischen Sortiment (Regionaler Raumordnungsplan Stdthiringen).

» Mit der vorgesehenen Verkaufsflache und den zu erwartenden nicht unwesentlichen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwickiung ist dieser Fachmarkt nur in einem
Kemgebiet nach § 7 Baunutzungsverordnung oder in einem Sondergebiet nach § 11
BauNVO zulassig.

% Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 mit Stand Beschluss vom 24.06.2005 -
Abwagung Uber die Stellungnahmen zum 2. Entwurf — weist in Ubereinstimmung mit den
im Verfahren formulierten Auflagen der Raumordnungsbehérde 10.700 m? Vfl. im
Sondergebiet fur den Bau- und Heimwerkermarkt sowie 1.500 m? Vvil. im Gewerbegebiet
aus. Verkaufsflachen fir einen Elektromarkt sind nicht vorgesehen.

» Es liegt ein vom Stadtrat (02/1998) beschlossenes Konzept zur Entwicklung der
Handelsflachen vor, das eine Neuausweisung von grofflachigen Handelseinrichtungen
fur zentrenrelevante Branchen in peripherer Lage ausschliefit.

Um der Stadt eine umfassende Beurteilung des Vorhabens zu ermoglichen, wurden zwet
Gutachten erstelit, die dem Ausschuss fur Stadtentwickiung, Wirtschaft, Kultur und
Tourismus und dem Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss vorgesteilt wurden.

(1) Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiediung eines Media Marktes
in Eisenach Mihlhauser Chaussee
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GMA, Oktober 2006
Auftraggeber: TUPAG Holding-AG
(2) Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Elektro-Fachmarktes in der Stadt Eisenach
BBE Unternehmensberatung GmbH, Februar 2007
Auftraggeber: ITG Euro-Shopping-Malls Hotzelsroda GmbH & Co KG

Beide Gutachten sagen aus, dass die Ansiedlung eines Media Marktes in Eisenach
grundsatziich als vertraglich eingestuft werden kann.

» Fehlbedarf an Elektroartikeln
» Starkung der zentraldrlichen Versorgungsfunktion
> Steigerung der Kaufkraftbindung

Gleichzeitig wird aber auch eine Umsatzumverteilung erfolgen.

In den Gutachten werden drei mogiiche Standorte untersucht:

> Bahnhofstrae, Tor zur Stadt

> Stregda, Muhlhduser Chaussee, Areal OBI/Lid|

> Hotzelsroda, PEP Einkaufszentrum

In der folgenden Tabelle werden allen drei Standorten vergleichend dargestellt. Die

Informationen basieren auf den Gutachten und wurden durch das Fachamt ergénzt. Dabei
handelt es sich um die konkreten Fakten ohne spekulative Aussagen und Bewertung.
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Bereits im Mé&rz 2006 wurde durch die GMA eine Markt- und Standortanalyse ,Der Einzelhandel
und das Ladenhandwerk in der Stadt Eisenach® erstelit, welches die Gesamisituation der
Handelsproblematik untersucht. Die entsprechende Berichtsvoriage wurde lhnen in der
Stadtratsitzung am 19.07.2006 Gbergeben. Danach sind 506 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von 161.585 m? in Eisenach erfasst. Dies entspricht bei einer Einwohnerzahi von 43.727 (2005)
einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 3,69 m? je Einwohner (Stadte dieser GréRenordnung
@ 2 48 m¥EW). Die Kaufkraftkennziffer liegt mit 87,9 etwa 12% unter dem Bundesdurchschnitt.

Die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der GréRenordnung von 3.000 m? Verkaufsflache
ist auf Grund der Zentralitat der Stadt Eisenach, des groften Einzugsbereichs (Gutachten (1):
166.320 EW, (2): 280.191 EW) und einer derzeit unterdurchschnittlichen Angebots- und
Wettbewerbssituation grundsatziich zu befurworten. Mit der Erhdhung der Kaufkraftbindung
kénnen gleichzeitig neue Konsumenten an den Standort Eisenach gezogen werden. Die zu
erwartende Umsatzverteilung wird v. a. den betriebstypengieichen Fachmarktanbieter MediMax

im Marktkauf betreffen.

7u entscheiden ist, an welchem Standort ein solcher Markt aus stadtebaulichen Pramissen und
im Sinne einer ganzheitlichen und nachhaitigen Stadtentwicklung akzeptiert werden kann.
Diese Entscheidung obliegt der Stadt im Rahmen der ihr vom Gesetzgeber ausdricklich

zugestandenen Planungshoheit.

Standort Bahnhofstralie

Der Einzelhandel hat mit seiner Leitfunktion flr die Attraktivitat der Innenstadte eine
herausragende Bedeutung.

Folgerichtig sollen im Projekt ,Tor zur Stadt” die Mbglichkeiten geschaffen werden, innerhalb
eines auszuweisenden Kerngebietes Ladenflachen bis 10.000 m?* anzubieten. ldeal waren
mindestens zwel Fachmarkte, die als ,Magnetbetriebe” fungieren. Zum Einen miissen diese das
Angebot der Innenstadt erganzen, sich aiso nicht erheblich als Konkurrenz fur die bestehenden
Ladengeschafte erweisen. Zum Anderen sollen sie aber in lhrer Bedeutung uber den
Nahversorgungsbereich hinausgehen, um zusatzliche Kunden fur Eisenach zu gewinnen, die
dann auch das gesamte Stadtzentrum nutzen.

Ein Elektrofachmarkt ware dafir gut geeignet. Der Verkaufsflachenanteil dieser Branche betragt
im Stadtzentrum 4%. Durch die im Gutachten (1) angegebene Umsatzverteilung von 37-38%
wird es zwar zu Verlusten bei den wenigen Fachgeschéfte in der Innenstadt kommen, dieses
wird aber auch bei einer anderen Standortwahi des Fachmarktes passieren.

Aus Sicht der Stadtentwicklung stellt dieser Standort die Vorzugsvariante dar. Trotz des
langgestreckten Grundstiicks und somit des nicht idealen Flachenzuschnittes und der
kostenintensiveren mehrgeschossigen Bebauung (berwiegen die Vorteile durch den
integrierten Standort in unmittelbarer Zentrumsnahe, die umfassende Erreichbarkeit aus dem
Stadtgebiet und den OPNV sowie der gewollten Stérkung der Innenstadt durch die
Angebotserweiterung und die fullaufig erreichbaren Hauptgeschaftsiagen.

Standort Stregda, Mihlhéuser Chaussee

Die Vorzige dieses Standortes liegen in der optimalen Erreichbarkeit durch die
Autobahnabfahrt Eisenach- Mitte. Mit der Verlegung der BAB 4 wird sich dieser Vorteil nicht
\A{egentlich andern, da die Anbindung an die neuen Abfahrten durch die Kreisstrafte K 2a und
die jetzige Autobahn gewahrieistet ist.

Mllt einer weiteren Ansiediung einer innenstadtrelevanten Handelsbranche an die Peripherie
wird es zu einer fortschreitenden Zergliederung der Einzelhandelsstruktur kommen. Die
C.hance, Kunden dieses Standortes fir das Stadtzentrum zu gewinnen, wird ais eher gering
€ingeschatzt.
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Standort Hotzelsroda, Einkaufszentrum PEP

Mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes an diesen Standort werden keine zuséatzlichen
Handelsflachen geschaffen, da es sich hier um ein bestehendes Einkaufszentrum handelt. Mit
der Verlagerung der BAB 4 wird sich die verkehrliche Anbindung des Standortes verbessern.

Die beim Standort Stregda genannten Nachteile wegen der innenstadtrelevanten Branche

treffen auch hier zu.
Der bestehende Bebauungsplan schliet ausdriicklich Elektrowaren aus. So wurde bereits bei

der Erstellung dieses Bebauungsplanes (Rechtskraft 1992) auf die Entwicklung des
stadtzentrums Ricksicht genommen.

Resumee

Oberste Prioritat im Rahmen der Stadtentwicklung ist die Starkung der Innenstadt. Alle in den
letzten Jahren auf den Weg gebrachten strategischen Konzepte und Planungen zielen in diese
Richtung (Landesentwicklungsplan, Regionaler Raumordnungsplan Sddthuringen - Anhdrung
sum neuen Entwurf Regionalplan ab Juni 2007, Stadtentwicklungskonzept, Konzept zur
Entwicklung der Handelsflachen, Bebauungsplane).

Bereits die oben genannte Gesamtanalyse von 2006 weist auf das Unterangebot des
Stadtzentrums hin. In den ndrdlichen Stadtbereichen betragt der Verkaufsflachenanteil ca. 50%,
demgegeniber liegt dieser Anteil in der Einkaufsinnenstadt nur bei 15%.

Die beide Gutachten zum Elektrofachmarkt bestatigen, dass aus stadtebaulicher Sicht von den
drei gepriften Standorten die Bahnhofstrale auf Grund der Innenstadilage und der damit
verbundenen positiven Wirkung auf das Stadtzentrum zu bevorzugen ist.

Dagegen steht die bisherige Aussage der Firma Media Markt, sich nur in Stregda anzusiedeln.

Unumstritten ist, dass mit der Ansiedlung von Media Markt kein zweiter schlagkraftiger
Elektrofachmarkt in Eisenach entstehen kann. Die bestehende Unterversorgung in dieser
Branche wird von einem Markt dieser GroRenordnung abgedeckt. Mit der Akzeptanz der
Vorgabe der Firma Media Markt fur Stregda wirde sich im Stadtzentrum aiso kein weiterer
renommierter Elektromarkt ansiedeln, somit wirde das diesbezigliche Defizit in der
Handelsflachenstruktur der Innenstadt bestehen bleiben.

_ Trotz der marktfihrenden Rolle der Fa. Media Markt solite bedacht werden, dass bei einem
Bekenntnis der Stadt fur die Bahnhofstrale dort auch — bei weiterem Nichtinteresse von
MediaSaturn an diesem Standort — ein anderer Anbieter gefunden werden kann.

Zu bedenken ist ebenfalls die Beispielwirkung einer Entscheidung, eine weitere innerstadtische
Branche dezentral zu platzieren. Wie wird mit weiteren Anbietern umzugehen sein, die sich an
Qer Peripherie der Kernstadt ansiedein woilen? Ein Antrag eines fOhrenden Spielwarenfilialisten
liegt bereits vor.

in Abwagung aller Vor- und Nachteile sollte im Interesse einer geordneten Stadtentwicklung ein
Elektrofachmarkt nicht auferhalb des Stadtzentrums angesiedelt werden. Dem Standort
Bahnhofstrafle — Tor zur Stadt — muss erste Prioritat zugestanden werden.
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