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Vorbemerkung

Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Dresden, erhielt im Januar
2012 von der Stadt Eisenach den Auftrag zur gutachterlichen Bewertung mdéglicher Aus-
wirkungen eines am Standort Eisenach, Mihlhduser Chaussee, geplanten Elektrofach-
marktes der Firma Media Markt. Das vereinbarte Leistungsspekirum der Analyse umfasst
als Besonderheit eine ergdnzende Bewertung der Qualitaten von zwei Alternativstandor-
ten im Eisenacher Stadtgebiet (BahnhofstraBe, PEP Hoétzelsroda).

Nach Angaben des Auftraggebers beabsichtigt die Fa. Media Markt am Standort Eisenach
eine Verkaufsflache von 3.000 m2 zu etablieren. Zentrale Aufgabe des vorliegenden Gut-
achtens ist es in diesem Zusammenhang die mdglicherweise auftretenden ékonomischen
und stadtebaulichen Auswirkungen des Projektes auf die aktuellen Angebotsstrukturen
des Eisenacher Elektroeinzelhandels zu prifen. Das Gutachten konnte in diesem Zu-
sammenhang z. T. auf den Erkenntnissen einer von der GMA 2006 erstellten Einzelhan-
delskonzeption sowie einer im gleichen Jahr vorgelegten Vertraglichkeitsanalyse fur sel-
biges Vorhaben aufbauen. In der letztgenannten Expertise wurde der Elektroeinzelhandel
mit Bezug auf seine verschiedenen Sortimentsgruppen untersucht. In der nun vorgelegten

Studie wurden diese Bestandsdaten durch eine erneute Vor-Ort-Erhebung aktualisiert.

Neben den eigens erhobenen Daten, standen der GMA zur Bearbeitung der Auswir-
kungsanalyse Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Thiringer Landesamtes
fOr Statistik sowie der Stadt Eisenach zur Verflgung.

Der vorliegende Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung in der Stadt
Eisenach. Eine Vervielféltigung des Gutachtens und eine Weitergabe an unberechtigte
Dritte - auch in digitaler Form - bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers
und der GMA.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, im Februar 2012
BAU / wym
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| Aufgabenstellung, Rechtsrahmen, Daten des Planobjektes

1. Aufgabenstellung

Der vorliegende Bericht hat die Aufgabe, eine aktuelle und qualifizierte Bewertungsgrund-
lage der moglichen Auswirkungen eines von der Fa. Media Markt geplanten Elektrofach-
marktes am Standort Eisenach, Mihlhduser Chaussee, bereitzustellen. Das Planobjekt
soll nach Angaben des Vorhabentragers, der Fa. TUPAG Holding AG, als Neubau im
Standortverbund mit einem bereits bestehenden OBl Bau- und Heimwerkermarkt und
einem Lidl Lebensmitteldiscounter mit einer VerkaufsflachengréBe von 3.000 m? errichtet
werden. Im Zusammenhang mit der Projektplanung soll durch die GMA der voraussichtli-
che Umsatz des Media Marktes, seine Marktbedeutung im erschlieBbaren Einzugsgebiet
und die Umsatzherkunft ermittelt werden. Von besonderem Interesse sind dabei auftre-
tende Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem bestehenden Elekiroeinzelhandel in
Eisenach und dadurch evtl. ausgeléste stadtebauliche Auswirkungen (z. B. Leerstandsbil-
dung).

In die Analyse flieBen die Erkenntnisse zweier GMA-Gutachten aus dem Jahr 2006 (Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept und Auswirkungsanalyse) ein. Alle Bestands- und Prog-
nosedaten mit Bezug auf den Eisenacher Elektroeinzelhandel wurden in vorliegender Un-
tersuchung aktualisiert und — soweit méglich — weiter differenziert und spezifiziert.

Die Auswirkungsanalyse fur den geplanten Elektrofachmarkt der Fa. Media Markt befasst
sich im Einzelnen mit folgenden Aspekten und Fragestellungen:

. Relevante Rechtsvorschriften zur Beurteilung von Einzelhandelsplanungen / Be-
schreibung der Projektplanung

. Kurzdarstellung und Bewertung des Makrostandortes Eisenach sowie des Mikro-
standortes Muhlhduser Chaussee / Betrachtung zweier Alternativstandorte des
groBflachigen Einzelhandels in Eisenach

. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fur den geplanten Media Markt

. Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft fir einzelne Warengruppen des Elekt-
roeinzelhandels im Einzugsgebiet
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" Erfassung und differenzierte Bewertung der relevanten Wettbewerbssituation im
Elektrowarensektor

" Berechnung der Umsatzerwartung und Ermittlung der Umsatzherkunft des geplan-
ten Media Marktes, auf Grundlage des Marktanteilkonzeptes

. Analyse und Bewertung der voraussichtlichen wirtschaftlichen und potenziellen
stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Media Marktes / Chancen- und Risi-
kenabwéagung.

2. Rechtsrahmen

Die enge Verflechtung von Einzelhandel und Stadtentwicklung wirft die Frage nach den
Rechtsvorschriften auf, die zur Standortsteuerung des Einzelhandels genutzt werden
kénnen. Zu diesen Gesetzen und Rechtssatzen z&hlen in Eisenach u. a.

- der Landesentwicklungsplan des Freistaates Thiringen und die aus ihm
abgeleiteten Regionalplane

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO), insbesondere der § 11 Abs. 3

- das Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere der § 34.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Thuringen (2004) fihrt im Abschnitt 3.2 zur An-
siedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe und EKZ u. a. aus:

Z3.2.1 ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgroBprojekten ist in zentralen Orten héherer Stufe zuldssig.*

G 3.2.3 ,EinzelhandelsgroBprojekte sollen in stddtebaulich integrierter Lage und mit
einer den drtlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) errichtet werden.”

G 3.2.4 ,Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte soll sich an der zentral-
Ortlichen Versorgungsstruktur orientieren. Die wohnortnahe Versorgung der
Beviélkerung, die Funktionsfdhigkeit der Innenstéddte und die Funktionsfa-
higkeit der Handelsstruktur des zentralen Ortes sowie benachbarter zentra-
ler Orte sollen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”
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Im Regionalplan Sudwestthiiringen, der am 22.02.2011 durch Genehmigung der obers-
ten Landesplanungsbehdérde in Kraft trat, werden maBgebliche stadtentwicklungspoliti-
sche Ziele fir die Stadt Eisenach festgelegt:

G 1-8 ,Das Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Eisenach soll
als Wirtschafts- und Versorgungszentrum fiir den westlichen Teil der Pla-
nungsregion weiterentwickelt und seine oberzentralen Teilfunktionen ge-
stérkt werden. Dazu sollen

» die Kernstadt in ihrer Funktion als attraktiver Versorgungs- und Dienst-
leistungsschwerpunkt entwickelt werden,

= Standorte fir die gewerblich-industrielle Entwicklung gesichert werden,

» infrastrukturelle Rahmenbedingungen fir die Entwicklung von wirt-
schaftsnaher Forschung und Technologietransfer geschaffen werden.”

In Erganzung der Beurteilungsgrundlagen der Landes- und Regionalplanung regelt die
kommunale Bauleitplanung die kleinrAumige Ansiedlung von Einzelhandelsprojektien
innerhalb des Stadtgebietes. Hierbei sind v. a. der § 11 Abs. 3 BauNVO und der § 34
BauGB zu beachten.

Der § 11 Abs. 3 BauNVO stellt fiir alle Baugebiete mit Bezug auf EinzelhandelsgroBbe-
triebe eine Sonderregelung auf. Er fihrt u. a. aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige groBfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in 2. bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1, Nr. 2 und 3
i. d. R. anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? lberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen be-
reits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?

3
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nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenange-
bot des Betriebs zu berticksichtigen.*

Der § 34 BauGB flihrt andererseits fir die Standortkategorie ,nicht beplante Innenberei-

che” in seiner aktuellen Fassung in den Abséatzen 1, 3 und 3a aus:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulés-
sig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstticksfldche, die berbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintradchtigt werden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] dirfen keine schéddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs dient,

2. stddtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Be-
langen vereinbar ist.
Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung beeintrdchtigen oder schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben
kénnen.”

Nicht naher definiert wird im § 34 BauGB, was konkret als ,schadliche Auswirkung auf
zentrale Versorgungsbereiche® anzusehen ist. In jedem Falle ist jedoch unter Zugrundele-
gung der aktuellen Rechtsprechung zwischen wettbewerblichen und stadtebaulichen Ef-
fekten zu unterscheiden. In zahlreichen Verwaltungsgerichtsverfahren zur Genehmi-
gungsféhigkeit von Einzelhandelsansiedlungen wurde hierbei der 10 % Schwellenwert der
Umsatzumverteilung als Orientierungswert der stadtebaulichen Vertraglichkeit zur An-
wendung gebracht'.

Der 10 % Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groBfla-
chigen Einzelhandel in Baden-Wurttemberg zurlick, die in diesem Bundesland u. a. im Auf-
trag der Industrie- und Handelskammern erstellt wurde. Demnach ist bei einer Umsatzum-
verteilungsquote Uber 10 % von negativen stadtebaulichen Auswirkungen (z. B. Entste-
hung von Geschéftsleerstanden) auszugehen.
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3. Betriebstypendefinition ,,Fachmarkt“ / Projektdaten

3.1 Betriebstyp ,,Fachmarkt*

In der Handels- und Absatzwirtschaft werden unterschiedliche Betriebstypen des Einzel-
handels unterschieden. Das Planobjekt Media Markt in Eisenach représentiert den Be-
triebstypus ,Fachmarkt“. Er ist wie folgt definiert':

,Der Fachmarkt ist ein meist groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites
und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich, einem Bedarfsbereich oder
einem Zielgruppenbereich in Ubersichtlicher Warenprédsentation bei tendenziell
niedrigem bis mittleren Preisniveau anbietet.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren [...] Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedie-
nung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezi-
fischen Kundenberatung.*

Im Elektro- und Elektroniksektor werden die Fachmarkte entweder als ,Elektrofachmarkt®,
,Fachmarkt fur Unterhaltungselektronik® oder ,Consumer Elektronic-Fachmérkte“ be-
zeichnet. Unterschieden werden i.d.R. eigenstandige oder kooperierende Vertriebskon-
zepte und konzerngesteuerte Filialsysteme.

Elektrofachmarkte haben in den vergangenen Jahren in Deutschland eine dynamische
Entwicklung genommen, die auch im Zusammenhang mit einer hohen Kundenakzeptanz
zu interpretieren ist. Die deutliche Steigerung der Zahl von Niederlassungen resultierte
dabei in einer beachtlichen Umsatzausweitung. Dies gilt insbesondere fur die der Metro-
Group angehdrigen Elektrofachméarkte Media Markt und Media Saturn, die in Deutschland
die Marktfiihrerschaft inne haben.

! Vgl. Ausschuss flur Definitionen zu Handel und Distribution: Katalog E, Definitionen zu

Handel und Distribution, 5. Ausgabe. KéIn, 2006.
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Lt. Geschaftsbericht der Metro-Group 2010 hat sich der Umsatz von Media Markt und
Media Saturn zwischen 2005 und 2010 um 26 % auf insgesamt ca. 9,1 Mrd. € gesteigert.’
In diesem Zeitraum eréffneten Gber 60 Filialen neu. Aber auch der Anbieter ProMarkt, der
Teil der Rewe-Gruppe ist, konnte innerhalb der letzten flnf Jahre seinen Umsatz von 440
Mio. € auf insgesamt 610 Mio. € steigern und eréffnete 20 neue Betriebe.?

Nach Ubereinstimmender Meinung von Handelsexperten ist entscheidend fir den Erfolg
von Elektrofachmarkten die Prasentation eines ausreichend breiten und tiefen Sortiments.
So fuhrt die Fa. Media Markt nach eigenen Angaben im Durchschnitt ca. 45.000 Einzelar-
tikel® und ist damit als ,Vollsortimenter einzustufen. Fiir die groBe Vielzahl von Waren
muss selbstverstandlich eine ausreichend groBe Verkaufsflache zur Verfigung stehen.
Sie lag bei Media Markt im Jahr 2010 durchschnittlich bei ca. 3.300 m2.* In Abhangigkeit
von der GréBe der Marktpotenziale werden aber auch Standorte mit Verkaufsflachen von
ca. 10.000 m? realisiert. Grundsatzlich kann angesichts der enormen Ausweitung von
Elektro- und Elektroniksortimenten davon ausgegangen werden, dass fur ein Vollsorti-
ment heute eine Mindestverkaufsflache von mindestens ca. 2.000 — 2.500 m? erforderlich
ist. Bei kleineren Verkaufsflachen kann hingegen i. d. R. nur ein Ausschnitt des Waren-
segments der Elektrobranche offeriert werden.

3.2 Projektdaten des geplanten Media Marktes

Die Firma Media Markt plant am Standort Eisenach im Ortsteil Stregda, Mihlhduser
Chaussee, einen Elektrofachmarkt mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache. Gegenwartig sind am
Planstandort bereits ein OBl Bau- und Heimwerkermarkt und ein Lidl Lebensmittel-
Discounter ansassig. Den drei Markten sind im unmittelbaren Umfeld etwa 560 Parkplatze
zugeordnet®.

Die Angaben beziehen sich ausschlieBlich auf die 382 Filialen in Deutschland.
2 Geschaftsberichte der Rewe-Gruppe 2005 und 2010.

vgl. Homepage der Fa. Media Markt.

Europaweiter Durchschnitt der Media Méarkte.

Das zum Bau des Media Marktes vorgesehene Areal befindet sich im Besitz des Unter-
nehmens.
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Differenzierte Angaben zum geplanten Flachenlayout oder Sortimentsangebot liegen sei-
tens der TUPAG Holding AG und der Fa. Media Markt z. Z. nicht vor. Es kann jedoch auf
Basis von Analogie- und Erfahrungswerten aus anderen GMA-Gutachten und Erhebun-
gen davon ausgegangen werden, dass der geplante Elektrofachmarkt folgende Sorti-
ments- und Verkaufsflachengliederung aufweisen wird:

. Braune Ware (Unterhaltungselektronik) ca. 650 m? VK
" WeiBBe Ware (Elektro-Hausgerate) ca. 800 m2 VK
" PC / IT-Systeme und Zubehdr ca. 500 m2 VK
. Software / Ton-, Bild- und Datentrager ca. 400 m2 VK
. Telekommunikation / Mobilfunk ca. 200 m2 VK
. Fotoartikel und Zubehor ca. 200 m2 VK
" Sonstiges (z. B. Elektro-Installation, Zubehdr) ca. 250 m2 VK.

Der Angebotsschwerpunkt des Marktes liegt demnach bei Brauner und WeiBBer Ware. Die
beiden Sortimentsgruppen reprasentieren ca. 48 % der geplanten Verkaufsflache.

Bei Zugrundelegung der allgemeinen Ausfihrungen im Landesentwicklungsplan Thurin-
gen (Grundsatz 3.2.4) sind die Warengruppen Foto, Elektrowaren und Unterhaltungselekt-
ronik als ,innenstadtrelevante Sortimente® einzustufen. Demnach ist davon auszugehen,
dass nahezu alle im geplanten Media Markt gefihrten Artikel als ,zentrenrelevant® zu
klassifizieren sind.’

Eine lokalspezifische Auflistung zentrenrelevanter Sortimente ist bislang in Eisenach nicht
existent.
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| Standortbeschreibung, Kerneinzugsgebiet und Kaufkraft

1. Makrostandort Eisenach

Eisenach ist landesplanerisch als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
eingestuft und zahlt gegenwartig ca. 42.730 Einwohner'. Vor dem Hintergrund seiner ge-
hobenen zentraldrtlichen Funktion hat die Stadt im Einzelhandel sowohl gesamtstadti-
sche als auch uberortliche Versorgungsfunktionen wahrzunehmen.

Die Erreichbarkeit Eisenachs fur den Individualverkehr wird durch die Bundesautobahn 4
(Bad Hersfeld — Eisenach — Gotha — Erfurt) sowie die BundesstraBen B 7 (Kassel — Eise-
nach — Gotha — Erfurt), B 19 (Meiningen — Eisenach), B 84 (Hulnfeld — Eisenach — Bad
Langensalza) und B 88 (llmenau — Waltershausen — Eisenach) gewahrleistet. Die A 4 ist
im Landesentwicklungsplan Thiringen als zentrale Ost-West-Achse mit groBraumiger
Bedeutung ausgewiesen.? Die B 19 und B 84 tragen die Einstufung ,Achse mit {iberregio-
naler Bedeutung®. Dariiber hinaus ist die Stadt ICE-Haltepunkt an den Strecken Frankfurt
— Leipzig — Dresden bzw. Frankfurt — Berlin und DUsseldorf — Kassel — Dresden.

Die Siedlungsstruktur Eisenachs ist stark durch die topographischen Verhaltnisse ge-
pragt. Die Innenstadt befindet sich hierbei in einer von Hérsel und Mihlgraben durchflos-
senen Talmulde. Stdlich erstrecken sich Siedlungsgebiete, die zum GroBteil villenartig in
den Hangbereichen des aufsteigenden Thiringer Waldes angelegt sind. Hier liegt auch
die Wartburg, das weithin sichtbare touristische Wahrzeichen Eisenachs. Im Norden sind
groBe Plattenbaugebiete auf einer leicht geneigten Hochflache errichtet worden. Bei den
letzten Gebietsreformen wurden zudem mehrere Ortsteile® mit iberwiegend dérflichem

Charakter in das Stadtgebiet eingemeindet.

! Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand 30.06.2011.

In Zukunft ist eine Anbindung Eisenachs an die A 44 geplant. Diese Autobahn wird mo-
mentan ausgebaut. Wann Eisenach angeschlossen werden kann, steht noch nicht end-
glltig fest.

Stregda, Berteroda, Madelungen, Neukirchen, Wartha-Géringen, Hétzelsroda, Stockhau-
sen, Neuenhof-Hérschel und Stedtfeld.



Karte 1:

Zentrale Orte im Westen von Thuringen und Osten von Hessen
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Vertraglichkeitsuntersuchung Media Markt Eisenach Beretung und Unsetzing

Der GroBteil der Bevolkerung Eisenachs wohnt in der Kernstadt. lhr Einwohneranteil
betragt etwa 83 %'. Seit 2000 ist die Einwohnerzahl im Stadtgebiet von 44.442 auf 42.730
zurtckgegangen. Die Bevdlkerungsverluste fielen allerdings niedriger aus, als im Freistaat
Thiringen? (siehe Tab. 1).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in Eisenach von 2000 bis 2011
Jahr Einwohner Entwicklung in %
2000 44.442
2005 43.727 -1,6
2011 42.730 -2,3
2000 bis 2011 --- -39

Quelle:  Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand jeweils 31.12., Wert 2011: Stand 30.06., GMA-
Berechnungen, ca.-Werte gerundet

Die kurz geschilderte Bevdlkerungsentwicklung steht in Abhangigkeit von den ékonomi-
schen Gegebenheiten in Eisenach. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass
die Wirtschaftsstruktur der Stadt zwar (iberwiegend vom tertidren Sektor gepragt ist®, aber
immerhin noch ca. 34 % der Erwerbstatigen im produzierenden Gewerbe aktiv sind. In
dieser Zahl kommt vor allem die hohe Bedeutung der Automobilindustrie zum Ausdruck
(siehe Tab. 2).

Quelle: Stadt Eisenach, Biirgerbdiro.

Der Einwohnerriickgang in Thiringen lag zwischen 2000 und 2011 (30.06.2011) bei ca.
8,4 %. Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik.

Der Anteil der tertidren Sektors an den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten lag im
Jahr 2010 bei ca. 66 %.

10



GMAS

Vertraglichkeitsuntersuchung Media Markt Eisenach et st

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen
in Eisenach von 2005 bis 2010

Anteil an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
Jahresdurchschnitt in %
Jahr Land- und Forst Produzierendes
wirtschaft Gewerbe Dienstleistungssektor
2005 0,3 38,3 61,4
2006 0,3 37,0 62,7
2007 0,3 34,5 65,2
2008 0,2 34,2 65,6
2009 0,3 36,2 63,5
2010 0,3 33,7 66,0
Quelle:  Thiringer Landesamt fir Statistik, Stand jeweils 30.06., GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

In der absoluten Betrachtung ist in Eisenach seit dem Jahr 2005 die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort gestiegen (+ 5,1 %). Zudem besitzt die
Stadt eine hohe Arbeitszentralitét, die insbesondere in einem positiven Pendlersaldo zum
Ausdruck kommt. Gegenwartig Ubersteigt die Zahl der Einpendler die der Auspendler um
etwa 7.120 (siehe Tab. 3).

Tabelle 3: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte und Pendlersaldo in Eise-
nach von 2005 bis 2010

Daten 2005 2010 Veranderung in %
am Arbeitsort 20.985 22.063 5,1
Pendlersaldo 6.412 7.123 11,1

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Bundesagentur flr Arbeit, Stand jeweils 30.06.,
GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

Die Arbeitslosenquote erreichte in Eisenach im Jahresdurchschnitt 2010 einen Wert von
10,5 %. Sie lag damit Giber dem Durchschnitt des Freistaates Thiiringen (9,8 %)'. Derzeit
sind im Stadtgebiet etwa 2.280 Personen ohne Erwerb.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit.
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Eisenach ist als zentraler Bestandteil der ,Thiringer Stadtekette® — u. a. bestehend aus
Eisenach, Erfurt und Weimar — eine zentrale touristische Destination des Freistaates.
Als wichtigste Anziehungspunkte kulturinteressierter Besucher sind die Wartburg und das
Bach- und Lutherhaus hervorzuheben. Auf Grund ihrer Nahlage zum Rennsteig und zum
Nationalpark Hainich wird die Stadt aber auch von vielen Touristen als Ausgangspunkt fir
Exkursionen in das Umland genutzt. 2010 wurden im Stadtgebiet 293.494 Ubernachtun-
gen gezahlt'.

Das Standortgefiige des Einzelhandels in Eisenach weist eine polyzentrische Struktur
auf (siehe Karte 2). Die innerstadtischen Haupteinkaufslagen liegen innerhalb des histori-
schen Stadtkerns. Als 1a-Lage sind die FuBgangerzone KarlstraBe und Teile des direkt
anschlieBenden Marktplatzes zu identifizieren. Einen verdichteten Einzelhandelsbesatz
weist aber auch die Achse QuerstraBBe — JohannisstraBBe auf. Sie ist als 1b-Lage einzustu-
fen. City-Randlagen bilden die AlexanderstraBe, der Markscheffelshof, der Karlsplatz, der
Johannisplatz, die GoldschmiedenstraBe und der 6stliche Teil der GeorgenstraBe. Hier
wird die Handelsfunktion allerdings bereits von Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen
unterbrochen, so dass sich keine durchgangigen Schaufensterfronten mehr ausbilden.

Als Kundenmagnetbetriebe der Eisenacher Einkaufsinnenstadt fungieren das Kaufhaus
Schwager, die Textilkaufhduser C&A und H&M, die Maller-Drogerie und mehrere mittel-
groBe Textil-, Schuh-, Drogerie- und Lebensmittelfilialisten.

Waéhrend die innerstadtische Einzelhandelsstruktur, mit Ausnahme der o. g. gr6Beren
Betriebe, Uberwiegend durch kleine und mittelgroBe Geschafte gepragt ist, sind im restli-
chen Stadtgebiet mit dem EKZ Marktkauf? in der Mithlhduser StraBe, dem EKZ Karlskup-
pe’ in der Kasseler StraBe, dem EKZ Alte Spinnerei* am Bleichrasen / FabrikstraBe und
dem PEP? in Hétzelsroda vier groBflachige Einkaufs- und Fachmarktzentren mit gesamt-
stadtischer bzw. Uberdértlicher Bedeutung etabliert. Sie werden auf Grund ihrer Standortla-
ge Uberwiegend von Autokunden frequentiert.

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand 2010.

U. a. SB-Warenhaus, Baumarkt, Elektrofachmarki.

U. a. Supermarkt, Lebensmittel-Discounter, Textilfachmarkt.
U. a. SB-Warenhaus, Mébelmitnahmemarkt, Elektrofachmarkt.

U. a. SB-Warenhaus, Baumarkt, Mdbelhaus.
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Karte 2: Standortagglomerationen und strukturpragende Betriebe in Eisenach G M A
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Auf Grund ihrer stadtebaulich integrierten Lage Ubt eine weitere Einzelhandelsagglomera-
tion im Bereich des Nordplatzes die Funktion eines Stadtteilzentrums zur Wohnquartiers-
versorgung aus. Als strukturpragender Betrieb dieser Einkaufslage fungiert ein Super-
markt, dessen Angebot durch mehrere Geschéfte aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarf
erganzt wird. Darlber hinaus verflgt die Einkaufslage Uber ein Komplementarangebot
aus Dienstleistungs-, Gastronomie- und Freizeitnutzungen.

Das Einzelhandelsangebot im restlichen Stadtgebiet besteht zum Uberwiegenden Teil aus
Solitérbetrieben (Supermérkte, Discounter, Fachmérkte). Lediglich entlang der Ver-
kehrsachse Rennbahn — ClemensstraBe — AltstadtstraBe sowie im sidlichen Teil der
Muhlh&user StraBe sind noch gewisse rdumliche Konzentrationstendenzen im Einzelhan-

delsbesatz zu erkennen.

2. Mikrostandort Mihlhduser Chaussee

Nach Aussage der TUPAG Holding AG beabsichtigt die Fa. Media Markt einen 3.000 m?
VK umfassenden Elektrofachmarkt am Standort Mdhlhduser Chaussee zu errichten.
Nachfolgend werden die speziellen Qualitdten dieses Areals mit Bezug auf das Ansied-
lungsvorhaben bewertet.

Das konkrete Planareal ist nérdlich der B 7 im Ortsteil Stregda positioniert'. Auf dem Ge-
lande sind bereits ein OBl Bau- und Heimwerkermarkt und ein Lidl Lebensmitteldiscounter
angesiedelt.

Im westlichen Anschluss an das Planareal befinden sich das Grundstiick einer alten Zie-
gelei sowie Garagen, Kleingarten und ein Sportplatz. Ostlich verlauft die Ortsumgehung
fir den Ortsteil Stregda, zwischengelagert ist ein Autohaus. Danach schlieBt sich dstlich
der MUhlhauser Chaussee das Gewerbegebiet Stregda mit Einzelhandelsnutzungen und
div. Autohdusern und GroBhandelsbetrieben an. Im Siiden wird das Areal durch die Tras-
se der B 7 begrenzt, wobei die sudlich dieser BundesstraBe gelegenen Wohnquartiere

In Stregda leben z. Z. ca. 1.410 Einwohner. Quelle: Stadt Eisenach, Stand Dezember
2009.
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durch eine Unterfiihrung prinzipiell verkehrsinfrastrukturell angebunden sind. Im Norden
schlieBt lockere Wohnbebauung an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes mit dem Pkw ist durch die Lage an der
Muhlhduser Chaussee, einer wichtigen Std-Nord-Verkehrsachse als befriedigend bis gut
einzustufen. Zwar verfigt die Muhlhauser Chaussee Uber keine direkte Zu- bzw. Abfahrt
zum Gelénde, die ErschlieBung erfolgt jedoch verkehrsglinstig Gber die KanalstraBe, die
an einer ampelgeregelten Kreuzung separate Abbiegespuren besitzt. Der regionale Kun-
denverkehr erreicht den Standort lber die Autobahnanschlussstellen Eisenach West und
Ost, die ca. 5 — 6 km entfernt liegen.

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs stehen auf dem Planareal etwa 560 Parkplatze zur
Verfigung. Die Exposition und Werbewirksamkeit des Areals ist wegen der Nahlage zur
Verkehrsachse Mihlh&user Chaussee und der guten Sichtbarkeit als glinstig einzustufen.

Der Standort ist an den OPNV durch Haltestellen an der KanalstraBe bzw. an der alten
Trasse der Mihlhduser Chaussee in Stregda angeschlossen, die beide fuBlaufig erreicht
werden kénnen. Allerdings ist das Planareal auf Grund seiner Positionierung im Stadtge-
biet, aber auch der Umfeldnutzungen als Uberwiegend autokundenorientiert einzustufen.
Das fuBlaufige Kundenaufkommen und die Zahl der Besucher, welche mit dem OPNV
anreisen, wird in der Gesamtbetrachtung eine stark nachgeordnete Rolle spielen.

Exkurs: Alternativstandorte zur Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels in Eise-
nach

Die Fa. Media Markt hat sich mit Bezug auf ein mégliches Engagement in Eisenach ein-
deutig zum Standort Mihlhduser Chaussee bekannt und lehnt eine Ansiedlung an ande-
ren Standorten ab. Seitens diverser Investoren und Projektentwickler werden als poten-
zielle Alternativ-Standorte fir die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes und groBflachigen
Einzelhandels allgemein indes auch die Areale ,BahnhofstraBe“ und das ,Einkaufszent-

In den unmittelbar stdlich der B 7 gelegenen verdichteten Wohnquartieren (Planungsbe-
zirk Nord) leben ca. 3.740 Menschen (Angabe der Stadt Eisenach). Siehe auch Karte 2.
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rum PEP*® in Hoétzelsroda genannt. Vor diesem Hintergrund werden diese beiden Standor-
te einer Bewertung unterzogen und im Hinblick auf spezielle Erfordernisse fiir die Ansied-
lung groBflachigen Einzelhandels in einen Vergleich mit der Mihlhduser Chaussee ge-
stellt.

a) Standort ,,BahnhofstraBe*

Am Standort BahnhofstraBe ist aktuell die Errichtung eines Einkaufszentrums mit einer
Verkaufsflache von ca. 8.500 m? vorgesehen. Zur Ansiedlung sind nach Informationen
des Vorhabentragers insbesondere zwei Lebensmittelmarkte sowie Fachmarkte aus dem
Drogerie-, Textil- und Schuhsektor vorgesehen. Darlber hinaus sollen diverse Fachhan-
delsbetriebe etabliert werden. Ein Elektrofachmarkt ist nicht Bestandteil des Planungs-
konzeptes.

Das zur Etablierung des Einkaufszentrums vorgesehene Areal befindet sich in der westli-
chen BahnhofstraBBe. Es erstreckt sich ca. 200 m in West-Ost-Richtung und ca. 70 m in
Nord-Sid-Richtung. Gegenwartig prasentiert sich das Gelande als ungestaltete Baugrube
sowie — in seinem 6stlichen Teil — als lokaler Busbahnhof.

Im Norden des Planareals verlauft die BahnhofstraBe. Sie bildet die innerstadtische Fort-
setzung der B 19 (Meiningen — Eisenach). Die StraBe ist deshalb stark befahren, u. a.
auch durch LKW. An zwei Ampelanlagen (vor dem Hauptbahnhof und an der Einmindung
Wartburgallee) bilden sich regelméaBig Rickstaus.

Nordlich der BahnhofstraBe befindet sich im Eckbereich Gabelsberger StraBe in fuBlaufi-
ger Entfernung zum Planareal (ca. 1 min Gehzeit) der Eisenacher ICE-Hauptbahnhof.
Darlber hinaus ist in etwa gleicher Entfernung der regionale Busbahnhof in der Schiller-
straBe / MullerstraBe etabliert. Diese beiden Verkehrsinfrastruktureinrichtungen werden
von zahlreichen Berufs- und Schulpendlern genutzt, so dass im unmittelbaren Standort-
umfeld des geplanten Einkaufszentrums in den Morgenstunden und am Spatnachmittag

ein erhdhtes Personenaufkommen zu verzeichnen ist.
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Karte 3:

Planstandort von Media Markt in der Muhlhdauser Chaussee
und weitere potenzielle Standorte fur die Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels in Eisenach
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes mit dem PKW ist durch die Lage an der
BahnhofstraBe fur Uberértliche Kunden als befriedigend bis gut einzustufen. Die Bahnhof-
straBe dient momentan als Verbindung zwischen der B 7 / B 84 und der B 19. Uber die
Langensalzaer StraBe (B 19) besteht in ca. 2,9 km Entfernung ein Anschluss an die A 4
(Anschlussstelle Eisenach-Ost).

Zur Aufnahme des Kundenverkehrs sind nach Angaben des Vorhabentragers tber 500
Parkplatze vorgesehen. Eine Anbindung an den OPNV ist durch den nahegelegenen
Busbahnhof, den Bahnhof und verschiedene Bushaltestellen am Karlsplatz gegeben. Sie
befinden sich allesamt in fuBlgufiger Distanz des geplanten Einkaufszentrums.

b) Standort PEP' Hotzelsroda

Der Standort des Einkaufszentrums PEP liegt stdlich des Eisenacher Ortsteils Hétzelsro-
da®, an der StraBe ,Neue Wiese“. Westlich an diese Einzelhandelsagglomeration schlie-
Ben landwirtschaftliche Liegenschaften und einzelne Wohnhauser sowie kleinere Gewer-
benutzungen (v. a. Handwerk) im Siedlungsgebiet ,Mittelshof“ an. Daran grenzen im Wes-
ten Wiesen- und Ackerflachen. Im Norden befindet sich ein kleines Gewerbegebiet mit
mehreren Autohausern und der Siedlungsbereich Hoétzelsroda. Im Osten liegen aus-
schlieBlich Wiesen- und Ackerflachen, im Siiden — etwas abgesetzt — auch ein Gewerbe-
gebiet. Stddstlich befindet sich ein Betriebsgelande der Firma Bosch.

Das PEP ist ein Einkaufszentrum, das im Kern aus einer eingeschossigen, mehrachsigen
Mall besteht. An den Geb&udekomplex grenzen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sepa-
raten Eingangen und eine Tankstelle an. Als Ankermieter fungieren ein SB-Warenhaus,
ein Textilfachmarkt, aber auch ein Bau- und Heimwerkermarkt und ein Mébelhaus.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des PEP fur Pkw-Kunden aus Eisenach ist als befriedi-
gend zu bezeichnen. Die StraBe ,Neue Wiese" zweigt nach einem Kreisverkehr von der
Creuzburger StraBe bzw. der Dirrenhéfer Allee ab. Hierbei fungiert die Creuzburger Stra-
Be als nérdliche Umgehung des Stadtgebietes und verbindet die Mihlh&duser Chaussee

= Prima Einkaufs Park.

Der Eisenacher Ortsteil Hotzelsroda hat eine Einwohnerzahl von ca. 1.260. Quelle: Stadt
Eisenach, Stand Dezember 2009.
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im Westen mit der B 84 im Osten. Die Creuzburger StraBBe (L 1021 / K 2A) fuhrt direkt zur
Autobahnanschlussstelle Eisenach-Ost, welche ca. 3,5 km entfernt ist.

Den Pkw-Kunden steht im vorgelagerten Bereich des Einkaufszentrums ein groBer Park-
platz mit Gber 1.000 Stellplatzen zur Verfigung. Die ErschlieBung erfolgt Uber zwei Zu-
und Abfahrtsmdglichkeiten am stdlichen und nérdlichen Ende des Areals. Auch an den
OPNV ist das Einkaufszentrum mit zwei Haltestellen an der StraBe ,Neue Wiese* und
direkt auf dem Parkplatz angeschlossen. In der Gesamtbetrachtung ist das EKZ aber als
nahezu ausschlieBlich Pkw-kundenorientiert einzustufen. OPNV-Kunden und fuBlaufige
Besucher spielen eine auBerst geringe Rolle.

c) Standorte ,,Mihlhauser Chaussee”, ,,BahnhofstraBe“ und ,,PEP Hoé6tzelsroda“
im Vergleich

Die im Rahmen von Standortbesichtigungen ermittelten spezifischen Qualitaten und Defi-
zite des Media Markt-Planstandortes Mihlhduser Chaussee und der beiden Potenzial-
standorte ,BahnhofstraBe” und ,PEP Hbétzelsroda® werden nachfolgend vergleichend ge-
genulber gestellt. Als wesentliche Beurteilungskriterien dienen hierbei folgende Aspekte:

" Lage im Stadtgebiet / Standortkategorie

. verkehrliche Anbindung / Erreichbarkeit

" Werbewirksamkeit

. Umfeldnutzungen / Agglomerationswirkungen

" GrdBe und Zuschnitt des Areals bzw. der Liegenschaft
. Verkehrsinfrastruktur / Stellplatzkapazitat

" fuBlaufige Erreichbarkeit aus Wohngebieten.

Die drei Standorte wurden im Hinblick auf die 0. g. Bewertungskriterien in eine Matrix ein-
gestellt (siehe Tab. 4). Darin werden die Standortqualitaten jeweils mit Hilfe einer Ordi-
nalskala (1= sehr gut, bis 4 = ausreichend) aus gutachterlicher Sicht klassifiziert.
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GMAJ

Tabelle 4: Media Markt-Planstandort ,Muhlh&user Chaussee” im Vergleich mit den Standorten ,BahnhofstraBe” und ,PEP Hétzelsroda“
Bewertungs- Mihlhduser Chaussee BahnhofstraBBe PEP
kriterien derzeitige Bewertung derzeitige Bewertung derzeitige Bewertung
Situation Situation Situation
Lage im Stadtgebiet | autokundenorientiert, Randlage zum N N autokundenorientiert, Randlage N
/ Standortkategorie | Ortsteil Stregda 3 Kernstadt, Innenstadirand 2 im Siedlungsbereich 4
verkehrliche Anbin- Lage an der Miihlhauser Chaussee, B 7, B 19, B 84, Zufahrt an zwei Creuzburger StraBe (Nordtan-
dung / Erreichbar- ampelgeregelte Zufahrt / Bushalte- 2-3 Seiten / Bushaltestellen und 2-3 gente), indirekte Zufahrt / Bus- 3
keit stellen fuBlaufig erreichbar Bahnhof fuBlaufig erreichbar haltestellen fuBlaufig erreichbar
Lage an frequentierter Ver- Lage an ZufahrtstraBe, keine
Werbewirksamkeit keﬁrsachsquute Sichtbarkeit von 2 Lage an frequentierter Ver- 2 Sichtbarkeit von der BAB 4 und 3-4
der B 7 ’ kehrsachse, gute Sichtbarkeit von Uberregionalen Ver-
kehrsachsen
Bau- und Heimwerkermarkt, Le- Kontaktlage zu innerstadtischen
Umfeldnutzungen / . . ’ :
: .| bensmittel-Discounter, Gewerbege- _ Haupteinkaufslagen, Bahnhof, " _
ﬁxl?r?l%?eratlonsww biet / Kundenzufihrungseffekte zu 2-3 Kundenzufiihrungseffekte durch 2 SBW, Fachmarkte 2-3
9 erwarten Innenstadt zu erwarten
GroBe und Zu- ausreichende GréBe, aber
schnitt des Areals ausreichende GréBe, ebenerdig, mehrgeschossige Bebauung groBflachiges EKZ, Gberwie-
. o 1-2 . 2-3 . 1-2
bzw. der Liegen- rechtwinklig erforderlich, lang gestrecktes gend ebenerdig
schaft Grundstiick
Verkehrsinfrastruk- | Nahlage zur B 7 /B 19 Zubringer BahnhofstraBBe, Gber 500 Stell- Nor_dtangente, Zut?rlnger mit
tur / Stellplatzkapa- | mit Kreisverkehr / ca. 560 ebenerdi- 2 platze im mehrgeschossigen 2 Kreisverkehr, zwei separate 2
zitét e Stellplatze . Parkhaus Zu- und Abfahrten / tber 1.000
9 P ebenerdige Stellplatze
Erreichbarkeit aus dem Stadtteil
fuBlaufige Erreich- Stregda (geringe Einwohnerzahl) / . . i Erreichbarkeit aus dem Stadt-
barkeit aus Wohn- verdichtetes Wohngebiet siidl. 3-4 Randlage zu einem dicht be 2 teil Hétzelsroda (geringe Ein- 4

gebieten

B 7 durch Unterflihrung angebun-
den

bauten Wohngebiet

wohnerzahl)

Bewertungsskala: 1 = sehr gut bis 4 = ausreichend
* Bewertung aus stadtebaulicher Sicht
Quelle: GMA-Einschéatzung 2012
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Die vergleichende Gegentberstellung der drei Standorte Mihlhduser Chaussee, Bahn-
hofstraBe und PEP Hotzelsroda hat ergeben, dass an allen drei Standorten grundsétzlich
die Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels mdglich ist. Die besonderen Vorziige des
Standortes ,Mihlhduser Chaussee” bestehen in der Lage an einer Ein- und AusfallstraBe
und der Nahe zu B 7 / 19 (ehemalige BAB 4 Trasse). Am Standort ,BahnhofstraBe® sind
als Vorzug die Agglomerationsvorteile durch eine Kontaktlage zur Einkaufsinnenstadt und
zum Bahnhof hervorzuheben. Andererseits ist hier eine kostenintensive mehrgeschossige
Bebauung notwendig und es kénnen keine ebenerdigen Stellplatze zur Verfligung gestellt
werden. Der Standort ,PEP Hétzelsroda“ bietet dem Kundenverkehr in punkto Anfahrbar-
keit und Stellplatzkapazitat befriedigende bis gute Voraussetzungen, ist allerdings bereits
vergleichsweise weit vom Kernstadtgebiet Eisenachs entfernt und verfligt nur tGber eine
begrenzte Sichtbarkeit bzw. Werbewirksamkeit.

Aus stédtebaulicher Sicht sind die beiden Standorte Mihlhauser Chaussee und PEP Hot-
zelsroda Uberwiegend als autokundenorientiert einzustufen. Hingegen ist der Standort
BahnhofstraBe auf Grund seiner Innenstadtrandlage in vollem Umfang als stadtebaulich
integriert zu klassifizieren, flr die umgebenden Wohngebiete fuBlaufig erreichbar und
wirde far die innerstadtischen Hauptgeschéaftslagen durch seine Nahlage eine ergéanzen-
de Funktion erflillen.

3. Einzugsgebiet des geplanten Media Marktes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flr den geplanten Media Markt in Eisenach, Mihl-
hauser Chaussee, ist eine wesentliche Voraussetzung fir die Ermittlung der projektrele-
vanten Einzelhandelskaufkraft.

Bei der konkreten Abgrenzung und Unterteilung des Einzugsgebietes fir den geplanten
Media Markt wurden folgende Faktoren bertcksichtigt:

. die auf Grund der VerkaufsflachengréBe von 3.000 m2 und der Qualitat des Anbie-
ters zu erwartende Marktreichweite

" die Verkehrsinfrastruktur und -anbindung der Stadt Eisenach
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" die relevante Angebotssituation im Elektroeinzelhandel, unter besonderer Berlck-
sichtigung groBflachiger Markte im Untersuchungsraum

" ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte (= empirische Erfahrungswerte zum Verbrau-
cherverhalten)'.

Unter BerUcksichtigung der vorstehend genannten Pramissen wurde das in Tabelle 5 und
Karte 4 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt.

Tabelle 5: Einzugsgebiet des geplanten Media Marktes in Eisenach

Zone | Stadt Eisenach 42.730 Einwohner
Zone ll Naheinzugsgebiet 25.050 Einwohner
Zone lll Ferneinzugsgebiet 89.900 Einwohner
Zonen |-l insgesamt 157.680 Einwohner
Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen, Stand 30.06.2011, ca.-Werte gerundet

Im abgegrenzten Einzugsgebiet, das im Wesentlichen dem Verflechtungsbereich des Ei-
senacher Einzelhandels entspricht, lebten 2011 ca. 157.680 Einwohner. Der Schwerpunkt
des Bevdlkerungsaufkommens liegt mit ca. 57 % im Ferneinzugsgebiet (Zone III), wohin-
gegen die Stadt Eisenach selbst nur einen Einwohneranteil von ca. 27 % besitzt. Aus die-
sem raumlichen Verteilungsmuster ergibt sich fir den stadtischen Einzelhandel die Not-
wendigkeit einer hohen Ausstrahlungskraft und Marktreichweite, weil sonst die Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenziale des Uberdrtlichen Einzugsgebietes nicht in ausreichendem
MaBe erschlossen werden kdnnen.

Die GMA hat in ihrer Uber 40-jahrigen Tatigkeit etwa 2.000 Verbraucherbefragungen
durchgefiihrt, so dass zum Konsumentenverhalten abgesicherte empirische Daten vorlie-
gen.
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Karte 4: Einzugsgebiet des geplanten Media Marktes in Eisenach
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4. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials der Wohnbevélkerung im abgegrenzten Einzugs-
gebiet des geplanten Media Marktes erfordert zun&chst die Definition der projektrelevan-
ten Warengruppen. Fir Media Markte in der geplanten GréBenordnung ist hierbei das
Sortimentsspektrum WeiBe Ware, Braune Ware, Tontréger / Bildtrager, Computer, Tele-
fone / Zubehér, Foto und Sonstiges zu berlcksichtigen.

Fir die angesprochenen Warengruppen sind im Jahr 2011 nach GMA-Berechnungen
folgende Pro-Kopf-Ausgaben anzusetzen:

. WeiBe Ware' ca. 95,--€
. Braune Ware? ca. 120,-€
" Tontrager / Bildtrager ca. 60,--€
" Computer / Telefone, Zubehoér ca. 111,--€
. Fotoartikel ca. 73,--€
. Sonstige relevante Waren® ca. 36,--€

In der Addition belaufen sich die projektrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben pro Person und
Jahr somit auf ca. € 495,--.

Nachfolgend wurde das projektrelevante Kaufkraftpotenzial der Wohnbevdlkerung im ab-
gegrenzten Kerneinzugsgebiet des geplanten Media Marktes hochgerechnet. Hierbei
wurden lokale und regionale Kaufkraftkoeffizienten des Untersuchungsraums berlcksich-
tigt* (siehe Tab. 6).

Z. B. Waschmaschinen / Trockner, Kiichengeréate, Haushaltsgerate.
Z. B. Radios, TVs, Unterhaltungselektronik.
Z. B. Elektro-Installation und Zubehor.

Der Kaufkraftkoeffizient wird auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik berech-
net und zeigt die Abweichung des Kaufkraftniveaus vom Bundesdurchschnitt (= 100,0) in
einzelnen Kommunen an. In Eisenach liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 89,9, also deutlich
unterhalb des Bundesdurchschnitts. Auch die im Einzugsgebiet vorhandenen Stadte und
Gemeinden reprasentieren mit einem Spektrum von 81,5 bis 96,7 ein unterdurchschnittli-
ches Kaufkraftniveau.
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Tabelle 6:  Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten Media
Marktes in Eisenach (in Mio. €)

Warengruppen Zone | Zone ll Zonelll | Zonen |-l
WeiBBe Ware 3,6 2,1 7,6 13,3
Braune Ware 4,6 2,7 9,6 16,9
Tontréger, Bildtrager 2,3 1,3 4,8 8,4
Computer, Telefone, Zubehoér 4,3 2,5 8,9 15,7
Fotoartikel 2,8 1,6 5,8 10,2
Sonstige Waren* 1,4 0,8 2,9 5,1
Insgesamt 19,0 11,0 39,6 69,6

* z.B. Elektro-Installation, Zubehdr

Quelle:  GMA-Berechnungen 2012, ca.-Werte gerundet

Der projektrelevante Kaufkraftanteil der Zone |, in dem der geplante Media Markt natur-
geman die héchsten Marktwirkungen entfalten wird, liegt in den betrachteten Warengrup-
pen nur bei ca. 27 %. Das heiBt, das Planobjekt muss Uberdrtlich eine beachtliche Markit-
durchdringung und Marktreichweite erzielen.
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]| Angebots- und Wettbewerbssituation im Eisenacher Elektroein-
zelhandel

Im Zusammenhang mit der Bewertung mdglicher wettbewerblicher oder stadtebaulicher
Auswirkungen des geplanten Media Marktes in Eisenach wurde der Elektroeinzelhandel
im gesamten Stadtgebiet differenziert erhoben. In dieser Erfassung wurden nicht nur die
ansassigen Betriebe insgesamt einbezogen, sondern auch die jeweils offerierten Waren-
gruppen mit Bezug auf die Verkaufsflachenbelegung und Umsatzleistung.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Eisenach 45 projektrelevante Betriebe anséssig,
die Elektrowaren-Sortimente entweder als Kern- oder Randangebote’ flihrten. Sie repra-
sentieren eine sortimentsspezifische Gesamtverkaufsflache von ca. 7.260 m2, auf denen
derzeit nach GMA-Berechnungen ein Umsatz von ca. 29,1 Mio. € p. a. erwirtschaftet wird.
In Tab. 7 ist das Angebot des Eisenacher Elektroeinzelhandels tberblicksartig dargestellt.

Tabelle 7:  Angebotsstrukturen des Elektroeinzelhandels in Eisenach

Verkaufsflache nach Warengruppen in m?2
. VK
Standortlage Betriebe insg. in Ton-/ Com-
Insg. m2 WeiBe | Braune | oo . | puter, | Foto- | Sonstige
Ware Ware er Telefo- | artikel Waren*
9 ne, etc.
Einkautfs- 16 985 160 65 280 440 20 20
innenstadt
restliches
Stadigebiet 29 6.275 1.745 1.230 505 1.000 65 1.730
E":;“ach 45 | 7260 | 1.905 | 1.295 785 | 1.440 85 1.750
Umsatz
insg. in 29,1 7,5 7.1 41 6,8 0,9 2,7
Mio. €
Umsatz In-
nenstadt in 3,6 0,3 0,2 1,0 1,8 0,2 0,1
Mio. €
* z.B. Elektro-Installation, Zubehor
Quelle: GMA-Erhebungen 2012, ca.-Werte gerundet bzw. geschatzt

Z.B. Bau- und Heimwerkermarkte, SB-Warenhauser, Kaufhauser.

26



GMAF

Einzelhandel und Ladenhandwerk in Eisenach

Differenziert man die Betriebe des Elektroeinzelhandels hinsichtlich ihrer Standortlage so
zeigt sich, dass 64 % der Geschafte und 86 % der Verkaufsflachen auBerhalb der Eise-
nacher Innenstadt verortet sind. Bei den erfassten Betrieben handelt es sich tiberwiegend
um inhabergefihrte Fachgeschéfte (Anteil 69 %), die kleinflachig strukturiert und in aller
Regel auf bestimmte Teilsortimente spezialisiert sind (z. B. WeiBe Ware, Mobilfunk, Com-
puter). Die spezialisierten Anbieter weisen zumeist einen hohen Service-, Installations-
oder Reparaturanteil auf. Im Fachmarktsektor sind derzeit nur zwei Systemwettbewerber
des geplanten Media Marktes vorhanden (MediMax und ProMarkt). MediMax ist im EKZ
Marktkauf etabliert und stellt mit ca. 1.600 m? VK den gréBten Einzelhandelsbetrieb im
Elektrowarenbereich dar. ProMarkt befindet sich im Einkaufszentrum ,Alte Spinnerei, (am
Bleichrasen) und verfligt Gber eine Verkaufsflache von ca. 1.400 m2 Daneben ist im
Stadtgebiet noch ein Anbieter der Euronics-Gruppe ansassig, dessen Verkaufsflache aber
unter 300 m? liegt. Er ist am Rande der Einkaufsinnenstadt in der BahnhofstraBe (Blitz
Elektro) etabliert.

Bei einer Analyse der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenausstattung fallt auf, dass in
Eisenach die Warengruppen Computer, Telefone und Zubehér (20 % Anteil an der Ge-
samt-VK) und Sonstige Elektrowaren (24 %) in starkem Umfang préasent sind. Die Uber-
durchschnittlichen Anteilswerte resultieren hierbei primér aus der Berlcksichtigung der
Elektrowaren-Teilverkaufsflachen in SB-Warenhausern sowie Bau- und Heimwerkermark-
ten in den Bestandserhebungen, aber auch aus der vergleichsweise hohen Angebotsdich-
te von Mobilfunkanbietern. Ein unterdurchschnittlicher Besatz ist hingegen im Bereich der
Braunen Ware festzustellen, der insbesondere in der Eisenacher Einkaufsinnenstadt un-
terreprésentiert ist'. Insgesamt ist in der Einkaufsinnenstadt nur ca. 13 — 14 % der Ge-
samtverkaufsflache im Elektrosektor vorhanden.

In der Warengruppe Braune Ware betragt die Verkaufsflachenausstattung Eisenachs nur
ca. 30 m2 VK/1.000 Einwohner. Die durchschnittliche Ausstattungskennziffer dieses Sor-
timentsbereiches in Stadten zwischen 40.000 und 50.000 Einwohnern liegt jedoch bei ca.
53 m?/1.000 Einwohner. Quelle: Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Os-
terreich 2009; GMA-Studie zur Einzelhandelsausstattung und zum Branchenmix von
Stadten und Gemeinden, differenziert nach einzelnen Warengruppen und nach Stadt-
und GemeindegrdéBen.
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ber)

Foto 1:  Pro Markt im EKZ Alte Spinnerei — Foto 2: MediMax im EKZ Marktkauf,
wenig reprasentative AuBendarstellung moderner Fachmarkt
des Marktes / gemeinsamer
Eingangsbereich mit Toom

Bezlglich der Angebotsqualitdt weisen die Elektrofachgeschéfte bzw. Spezialanbieter in
Eisenach groBe Unterschiede auf. Zum Teil werden hochwertige Elektroartikel (Marken)
offeriert. Andererseits existieren Geschafte, insbesondere in Streu- und Nebenlagen, die
nur ein stark reduziertes Warenangebot vorhalten und ihren Umsatzschwerpunkt augen-
scheinlich schon im Bereich der Serviceleistungen haben. In solchen Fallen ist oft die Au-
Benprasentation nicht mehr zeitgemaf oder marktgerecht.

Insgesamt ist der Wettbewerb flr den geplanten Media Markt in Eisenach trotz der beiden
etablierten Elektrofachmarkte noch als wenig ausgepragt einzustufen. Media Markt hat als
Marktfuhrer in Deutschland letztlich eine héhere Betreiberqualitat und einen héheren Be-
kanntheitsgrad. Die Verkaufsflache des Projektes ist deutlich grdBer als die des Haupt-
wettbewerbers MediMax. Insofern wiirde Media Markt ohne Zweifel die Marktflihrerschaft
im Eisenacher Elektro- und Elektronikangebot Gibernehmen.
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IV Auswirkungen des geplanten Media Marktes

Im Vorfeld der Einschatzung mdglicher wettbewerblicher und ggf. stadtebaulicher Auswir-
kungen des geplanten Media Marktes in Eisenach ist es notwendig, die voraussichtliche
Umsatzleistung und Marktbedeutung des Planobjektes zu ermitteln. In einem weiteren
Schritt missen die von dem Markt ausgeldsten Kaufkraftbewegungen prognostiziert wer-
den. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Streuumsatzen mit Kunden von auBerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes, einer Steigerung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet von
Eisenach, einer Erh6hung von Kaufkraftzuflissen aus dem tberértlichen Verflechtungsbe-
reich und Umsatzumverteilungen gegeniiber dem ansédssigen Elektroeinzelhandel.

1. Soll-Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Planobjektes

Bei Zugrundelegung von Verkaufsflachenproduktivitaten', die von Media Méarkten der ge-
wahlten Dimensionierung in den neuen Bundeslandern erreicht werden, kann im Falle des
Ansiedlungsvorhabens in Eisenach von einer Soll-Umsatzleistung® von ca. 16,5 Mio. €
ausgegangen werden. Bei einer Verkaufsflache von ca. 3.000 m2 entspricht der genannte
Wert einer durchschnittlichen Flachenleistung von 5.500 € je m? VK.

Bezogen auf die im Planobjekt voraussichtlich gefiihrten Warengruppen wird sich die Soll-

Umsatzleistung in etwa wie folgt verteilen:

. WeiBBe Ware ca. 3,7 Mio. €
. Braune Ware ca. 4,2 Mio. €
. Ton- und Bildtrager ca. 2,8 Mio. €
. Computer, Telefone, Zubehor ca. 4,2 Mio. €
. Fotoartikel ca. 0,8 Mio. €
" Sonstige Waren ca. 0,8 Mio. €.

Verkaufsflachenproduktivitat = Bruttoumsatz je m2 VK und Jahr.

Der Soll-Umsatz ist der zur rentablen Betreibung von Verkaufsflachen erforderliche Um-
satz.
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Stellt man die Soll-Umsatzleistung von ca. 16,5 Mio. € in Relation zu der im abgegrenzten
Kerneinzugsgebiet fir Elektrowaren vorhandenen Kaufkraft von ca. 69,6 Mio. €, so er-
rechnet sich — unter Berlicksichtigung eines Streuumsatzanteils von auBerhalb des Ein-
zugsgebietes i. H. v. ca. 1,7 Mio. € — ein Marktanteil von ca. 21 %. Dieser hohe Wert
macht transparent, dass das Planobjekt in Eisenach selbst und im Umland sicher als

MarktfUhrer einzustufen ist.

2. Kaufkraftbewegungen bei Ansiedlung des Planobjektes

Zur Einschatzung moglicher Auswirkungen des geplanten Media Marktes auf den Elektro-
einzelhandel in Eisenach werden die bei einer Ansiedlung ausgeldsten Kaufkraftbewe-
gungen ermittelt. In diesem Zusammenhang ist vor allen Dingen die Frage zu beantwor-
ten, welche Anteile des Umsatzes im Rahmen von Umverteilungsprozessen erwirtschaftet
werden mussen.

Auf Grund der besonderen Leistungsfahigkeit des Anbieters Media Markt und seiner bun-
desweit erfolgreichen Werbestrategie, aber auch wegen der bisher nur begrenzten Ange-
botsvielfalt und Attraktivitat des Elektroeinzelhandels in Eisenach', kann davon ausge-
gangen werden, dass es bei einer Etablierung des Fachmarktes zu einer splrbaren Erhé-
hung der Kaufkraftbindung im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet kommen wird. In der Zo-
ne | (Stadtgebiet Eisenach) geht die GMA von einer Ausweitung des Marktanteils um ca.
9 % aus®. Auch in den Zonen Il und lIl, die bislang im Elektrowarenbereich z. T. bereits in
bedeutendem Umfang auf andere Einkaufsorte orientiert sind (z. B. Erfurt) ist mit einer
Erhéhung des Kaufkraftzuflusses von ca. 6 % bzw. 5 % zu rechnen. In diesen Zahlenwer-
ten kommt die splrbare Erhéhung der Versorgungszentralitat von Eisenach im Elektrowa-
renbereich bei Ansiedlung eines Media Marktes zum Ausdruck.

In der Gesamtbetrachtung belauft sich die Erhéhung der Kaufkraftbindung in der Zone |
und die Ausweitung der Kaufkraftzuflisse aus den Zonen Il und lll auf ca. 4,5 Mio. €.

Stichwort: kein Vollsortiment-Anbieter.

In einer im Marz 2006 im Auftrag der Stadt Eisenach erstellten Einzelhandelsuntersu-
chung mit dem Titel ,Der Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Eisenach®
wurde bei Elektrowaren in der aktuellen Betrachtung ein Marktanteil von 85 % festge-
stellt. Bei einer Erhéhung der Kaufkraftbindung im genannten Umfang lage der Marktan-
teil in Eisenach also bei ca. 93 — 94 %.
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Zahlt man die Streuumsétze von ca. 1,7 Mio. € noch hinzu, so deckt der geplante Media
Markt damit ca. 6,2 Mio. € oder ca. 37 — 38 % seines Umsatzes ab. Andererseits muss mit
ca. 62 — 63 % der gréBere Umsatzanteil im Rahmen eines Umverteilungswettbewerbes
gegen bestehende Betriebe des Elektroeinzelhandels in Eisenach erwirtschaftet werden.
Der Umsatzumverteilungswert von ca. 10,3 Mio. € entspricht bei einem derzeit vom Eise-
nacher Elektroeinzelhandel erzielten Umsatz von ca. 29,1 Mio. € einer hohen Umvertei-
lungsquote von ca. 35 %.

Die voraussichtlich bei Ansiedlung des geplanten Media Marktes im Einzelnen ausgelds-
ten Kaufkraftbewegungen in den Warengruppen des Elektrobereichs werden in nachfol-
genden Zusammenstellungen detailliert wiedergegeben:

WeiBe Ware
- Soll-Umsatz : ca. 3,7 Mio. €
- Streuumsatze : ca. 0,4 Mio. €
- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 8 % von ca. 3,6 Mio. €) : ca. 0,3 Mio. €
- Erhéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone Il

(ca. 6 % von ca. 2,1 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €
- Erhdéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 5 % von ca. 7,6 Mio. €) : ca. 0,4 Mio. €
- Umsatzumverteilung in Eisenach

(ca. 33 % von ca. 7,5 Mio. €) : ca. 2,5 Mio. €

dav. gegenuber Einkaufsinnenstadt

(ca. 33 % von ca. 0,3 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €

Braune Ware

- Soll-Umsatz : ca. 4,2 Mio. €
- Streuumsatze : ca. 0,5 Mio. €
- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 10 % von ca. 4,6 Mio. €) : ca. 0,5 Mio. €
- Erhéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone Il

(ca. 8 % von ca. 2,7 Mio. €) : ca. 0,2 Mio. €
- Erhdéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 7 % von ca. 9,6 Mio. €) : ca. 0,7 Mio. €
- Umsatzumverteilung in Eisenach

(ca. 32 % von ca. 7,1 Mio. €) : ca. 2,3 Mio. €

dav. gegenuber Einkaufsinnenstadt : < 0,1 Mio. €
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Ton- und Bildtrager

- Soll-Umsatz : ca. 2,8 Mio. €
- Streuumsatze : ca. 0,2 Mio. €
- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 7 % von ca. 2,3 Mio. €) : ca. 0,2 Mio. €
- Erhéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone Il

(ca. 6 % von ca. 1,3 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €
- Erhdhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 5 % von ca. 4,8 Mio. €) : ca. 0,2 Mio. €
- Umsatzumverteilung in Eisenach

(ca. 51 % von ca. 4,1 Mio. €) : ca. 2,1 Mio. €

dav. gegenuber Einkaufsinnenstadt

(ca. 50 % von ca. 1,0 Mio. €) : ca. 0,5 Mio. €

Computer, Telefone und Zubehér

- Soll-Umsatz : ca. 4,2 Mio. €
- Streuumsatze : ca. 0,5 Mio. €
- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 8 % von ca. 4,3 Mio. €) : ca. 0,3 Mio. €
- Erhéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone Il

(ca. 6 % von ca. 2,5 Mio. €) : ca. 0,2 Mio. €
- Erhdhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 5 % von ca. 8,9 Mio. €) : ca. 0,4 Mio. €
- Umsatzumverteilung in Eisenach

(ca. 41 % von ca. 6,8 Mio. €) : ca. 2,8 Mio. €

dav. gegenuber Einkaufsinnenstadt

(ca. 50 % von ca. 1,8 Mio. €) : ca. 0,9 Mio. €
Fotoartikel
- Soll-Umsatz : ca. 0,8 Mio. €
- Streuumsatze : ca. 0,1 Mio. €
- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 9 % von ca. 2,8 Mio. €) : ca. 0,3 Mio. €
- Erhéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone Il

(ca. 7 % von ca. 1,6 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €
- Erhdhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 6 % von ca. 5,8 Mio. €) : ca. 0,3 Mio. €
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Umsatzumverteilung in Eisenach :
dav. gegentber Einkaufsinnenstadt :

Sonstige Waren (z.B. Elektroinstallation, Zubehor)

- Soll-Umsatz : ca. 0,8 Mio. €
- Streuumsatze :

- Erhéhung der Kaufkraftbindung in Eisenach

(ca. 6 % von ca. 1,4 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €
- Erhdhung des Kaufkraftzuflusses aus in Zone Il

(ca. 5 % von ca. 0,8 Mio. €) : ca. <0,1 Mio. €
- Erhdéhung des Kaufkraftzuflusses aus Zone lli

(ca. 3 % von ca. 2,9 Mio. €) : ca. 0,1 Mio. €
- Umsatzumverteilung in Eisenach

(ca. 22 % von ca. 2,7 Mio. €) : ca. 0,6 Mio. €

dav. gegenuber Einkaufsinnenstadt : < 0,1 Mio. €

In der detaillierten Betrachtung einzelner Warengruppen zeigt sich, dass die Ansiedlung
des geplanten Media Marktes in hohen Umsatzumverteilungsquoten zwischen 22 % und
51 % resultiert." In Abhangigkeit von dem Warenspektrum des Elektroeinzelhandels in der
Eisenacher Einkaufsinnenstadt liegen die Quoten hier in der Tendenz etwas niedriger.?
Ungeachtet der warengruppenbezogenen Schwankungsbreiten der Umverteilungsquoten
lasst die H6he der Werte jedoch erwarten, dass der geplante Media Markt nicht nur wett-
bewerbliche Effekte zeitigen wird, sondern auch stédtebauliche Auswirkungen wahr-
scheinlich sind.

3. Stadtebauliche Auswirkungen des Planobjektes / Chancen und Risi-
ken des Planobjektes

Die Berechnungen zu den vom geplanten Media Markt ausgel6sten Kaufkraftbewegungen
haben transparent gemacht, dass der Elektrofachmarkt gegeniber dem bestehenden
Elektroeinzelhandel in Eisenach erhebliche Umsatzumverteilungswirkungen entfaltet. In

Keine Umsatzumverteilung wird in der Warengruppe ,Fotoartikel“ ausgeldst.

Eine erhéhte Umsatzumverteilungsquote wird in der Innenstadt nur in der Warengruppe
,computer, Telefone, Zubehodr” ausgeldst.
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erster Linie davon betroffen sind die beiden Systemwettbewerber am Standort: MediMax
und ProMarkt. Diese beiden Betriebe liegen allerdings — genauso wie das Planobjekt — in
einer autokundenorientierten Lage und sind deshalb aus stadtebaulicher Sicht nicht als
schutzwurdig einzustufen.

Gegenulber dem Elektroeinzelhandel in der Eisenacher Einkaufsinnenstadt werden ca. 1,5
— 1,6 Mio. € umverteilt. Auf Grund der relativ geringen Umsétze des dort ansassigen Ein-
zelhandels liegen die Umsatzumverteilungsquoten hier warengruppenbezogen zwischen
0 % und 50 %. Vor diesem Hintergrund ware bei Ansiedlung von Media Markt wohl auch
von Abschmelzungsprozessen im aktuellen Betriebsbesatz auszugehen. Diese werden in
der Einkaufsinnenstadt aber auf Grund der geringen Verkaufsflachenprasenz des Elektro-
einzelhandels keine gravierenden stadtebaulichen Folgewirkungen zeitigen', zumal davon
auszugehen ist, dass sich die vorhandenen Geschéfte bei Ansiedlung von Media Markt in
noch starkerem MafBe als bisher im Bereich der Service-, Installations- und Reparaturar-
beiten profilieren oder sich auch im Sortiment weiter spezialisieren. Uberhaupt muss her-
vorgehoben werden, dass in den rechnerisch hohen Umsatzumverteilungsquoten nicht
allein die Starke des geplanten Media Marktes zum Ausdruck kommt, sondern auch die
fir ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums zu konstatierende Angebots-
schwache in diesem Segment?.

Hinzuweisen ist im Zusammenhang mit der vom Stadtrat in Eisenach zu treffenden Ent-
scheidung fur oder gegen die Ansiedlung von Media Markt auch auf die positiven Effekte
des Planobjektes mit Bezug auf die Festigung und Ausweitung der Versorgungszentrali-
tat. Wahrend der Elektroeinzelhandel aus den bereits mehrfach angesprochenen Griinden
bislang erst in begrenztem Umfang als attraktivititspragende Branche auftritt’, ware bei
Ansiedlung von Media Markt mit einer Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet,

Der Verkaufsflaichenanteil der Elektrobranche in der Eisenacher Einkaufsinnen-
stadt liegt bei einem ungefahren Gesamtbestand des Einzelhandels von ca. 31.050
m? insgesamt nur bei 985 m? oder ca. 3 %. Vgl. GMA: ,Der Einzelhandel und das La-
denhandwerk in der Stadt Eisenach®. Erfurt, M&rz 2006 und Tab. 8 in vorliegender Analy-
se.

... insbesondere im Hinblick auf die Zahl und das Sortiment der Anbieter sowie die haufig
kleinen Verkaufsflachen, welche i. d. R. nur eine ausschnitthafte Darstellung des Elekt-
rowarensortiments erlauben.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang vor allem auf den unterdurchschnittlichen
Marktanteil des Elektrowarenbereiches im Einzugsgebiet der Stadt. Einer Kaufkraft von
ca. 69,6 Mio. € steht lediglich ein Umsatz von ca. 29,1 Mio. € gegenUlber, in den Umsatz-
leistungen mit elektrospezifischen Randsortimenten in Mehrbranchenunternehmen be-
reits eingerechnet wurden. Somit wird im Einzugsgebiet aktuell lediglich ein Marktanteil
von ca. 42 % erreicht.
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einer Ausweitung der Kaufkraftzufliisse aus dem Uberértlichen Kerneinzugsgebiet und mit
zusatzlichen Streuumsatzen von auBerhalb des stadtischen Verflechtungsbereiches zu
rechnen. Die durch diese Prozesse zusétzlich erschlieBbaren Kaufkraftpotenziale belau-
fen sich in der Gesamtbetrachtung auf ca. 6,2 Mio. €. Dieser Wert entspricht bei einem
durchschnittlichen Einkaufsbetrag von ca. 45 €/Kunde' ca. 137.800 zusétzlichen Kunden
pro Jahr oder ca. 460 Kunden pro Einkaufstag. Sicher ist davon auszugehen, dass zu-
mindest ein Teil dieser Neukunden — trotz der Distanz des Planstandortes — auch die Ein-
kaufsinnenstadt von Eisenach besuchen wird. Wirde bspw. jeder sechste Neukunde von
Media Markt auch in das Stadtzentrum fahren, so errechnet sich fir diesen Standortbe-
reich eine zusétzliche Besucherzahl von knapp 23.000 pro Jahr.

Zieht man ein Resliimee aus den gutachterlichen Analysen sind mit Bezug auf den ge-
planten Media Markt folgende Punkte festzuhalten:

1. Der Planstandort ,Mihlhduser Chaussee” eignet sich aus Betreibersicht gut flr die
Ansiedlung eines 3.000 m? VK umfassenden Elektromarktes. Unter anderem
durch die Lage an einer Ein- und AusfallstraBe und die N&he der B 7 ist ein groBes
Uberdértliches Einzugsgebiet erschlieBbar.

2. Das vom geplanten Media Markt abgedeckte Einzugsgebiet entspricht im Wesent-
lichen dem heutigen Marktgebiet des Gesamteinzelhandels in Eisenach. Das
Planobjekt wird bei einer Ansiedlung aber die Marktdurchdringung bei Elektrowa-
ren deutlich erhéhen. Die Steigerung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet wird bei
etwa 9 % liegen und sich in den Zonen Il und Il auf 6 % bzw. 5 % abstufen. Eine
Ansiedlung von Media Markt resultiert somit in einer Rickgewinnung von Kauf-
kraft, die bislang an andere Einkaufsorte (z. B. Erfurt) abflieBt und damit in einer
Anhebung der Versorgungszentralitit von Eisenach.?

Empirischer Erfahrungswert.

In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass in Gotha die Ansiedlung eines ca.
3.000 m2 VK umfassenden Elektrofachmarktes geplant ist. Dieses Projekt wiirde sicher
zu weiteren Kaufkraftabflissen aus Eisenach und seinem angestammten Einzugsgebiet
fihren.
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Mit Bezug auf die Entwicklung der Kundenzahlen ist davon auszugehen, dass bei
Ansiedlung von Media Markt etwa 138.000 neue Konsumenten an den Standort
Eisenach gezogen werden kénnen.

3. Die Ansiedlung von Media Markt resultiert in hohen Umsatzumverteilungsquoten
gegenliber dem bestehenden Einzelhandel. Sie liegen Uber alle Warengruppen
des Elektroeinzelhandels hinweg bei ca. 35 %. Wesentlich von Umsatzumvertei-
lungen betroffen sind die beiden Systemwettbewerber MediMax und ProMarkt. Die
Umverteilungswirkungen gegenlber diesen Betrieben sind aus stadtebaulicher
Sicht jedoch nicht als relevant einzustufen, da es sich um Anbieter in autokunden-
orientierter Lage handelt.

Gegenliber den Fachgeschéaften der Einkaufsinnenstadt wird ebenfalls eine hohe
Umsatzumverteilung von ca. 1,5 — 1,6 Mio. € ausgeldst, so dass die Abschmel-
zung von Betrieben zu erwarten ist. Dennoch ist in diesem Standortbereich auf
Grund der geringen Verkaufsflachen-Prasenz des Elektrohandels nicht von gravie-
renden stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen. Der Verkaufsflachenanteil
dieser Branche am gesamten Einzelhandel betragt hier nur ca. 3 %.

In der anstehenden Entscheidung der Stadt Eisenach, ob der geplante Media Markt sich
ansiedeln darf oder nicht, sind die 0. g. Vor- und Nachteile des Vorhabens abzuwéagen.
Aus gutachterlicher Sicht sprechen gegen eine Durchflihrung des Projektes formal die
hohen Umsatzumverteilungseffekte. Positiv hingegen ist die Starkung der Versorgungs-
zentralitat der Stadt zu bewerten, die aus der besonderen Leistungsfahigkeit des Betrie-
bes erwachst und Neukunden nach Eisenach lenken wirde.
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