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Festlegungen

Erlduterungen

Die ,Innenstadt® wird als gesamtstadtischer
zentraler Versorgungsbereich mit tberdrtlicher
Bedeutung festgelegt. (Anlage 1)

Die Innenstadt der Stadt Eisenach ist der wesentliche zentrale Ver-
sorgungsbereich. Sie ist das gesamtstddtische Zentrum mit (ber-
ortlicher Bedeutung, ihr kommt als der zentrale Knotenpunkt be-
sondere Bedeutung zu. Es ist eine wichtige stadtebauliche Aufga-
be, den historischen Stadtkern als den zentralen Versorgungsbe-
reich zu erhalten und zu stérken..

Alle Ansiedlungsbegehren von Vorhaben, die zur Festigung der
zentralen Bedeutung Eisenachs beitragen (neben Einzelhandel
auch Kultur, Dienstleistung, Bildung u. &.), sollen zuerst auf das
Stadtzentrum orientiert werden.

Als gebietsbedienende zentrale Versorgungs-
bereiche werden die Nahversorgungszentren
.Nord“, ,Karlskuppe®, ,AltstadtstraBe und
.Petersberg” festgelegt.

(Anlagen 2 bis 5)

Die Nahversorgungszentren sichern die wohnungsnahe Versor-
gung in den verschiedenen Stadtbereichen. Bei den vorhandenen
unterschiedlichen Ausstattungsgraden ist die funktionale Qualitdt
zu erhalten und Ergdnzungen im Einzelhandels- und Dienstlei-
stungssektor zu ermdglichen.

Als solitdre Nahversorgungsstandorte werden
der Standort Kasseler StraBe/Stedtfelder
StraBe (Nahkauf), der Standort MUhlhduser
StraBe/Julius-Lippold-StraBe (REWE) und der
Standort Gothaer StraBe (Norma) festgelegt.

Die solitdren Nahversorgungstandorte schlieBen wegen der Lage
und dem Einzugsbereich Versorgungsliicken im Stadtgebiet. Sie
sollen im Interesse der Festigung und Stadrkung der Versorgungs-
funktion und im Interesse der nachhaltigen Stadtentwicklung wei-
terhin erhalten bleiben.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten
Sortimenten nur zugelassen werden, wenn die
GroBe von 150 m2 Verkaufsflache nicht we-
sentlich Gberschritten wird.

In der Fldche der Stadt und auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche sollen nicht grundsétzlich alle Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen werden. Verhindert werden soll aber, dass durch gré-
Bere Geschéfte mit nahversorgungsrelevanten und/oder zentren-
relevanten Sortimenten die zentralen Versorgungsbereiche beein-
trdchtigen werden.

In den Nahversorgungszentren sollen Einzel-
handelsbetriebe mit ausschlieBlich zentrenre-
levanten Sortimenten nicht gréBer als von 150
m2 Vfl. zuldssig sein.

Dabei darf die Summe der Verkaufsflache mit
zentrenrelevanten Sortimenten max. ein Vier-
tel der Gesamtverkaufsflache des Nahversor-
gungszentrums betragen.

Den Schwerpunkt in den Nahversorgungszentren sollen nahver-
sorgungsrelevante Sortimente bilden. Die zentrenrelevanten Sorti-
mente sollen vorrangig im Innenstadtzentrum angeboten werden. In
den Nahversorgungszentren dienen diese nur der Ergdnzung des
Branchenmix und sind dementsprechend in der GréBe zu be-
schrédnken. Es bestlinde sonst die Gefahr, dass sich das Nahver-
sorgungszentrum in seiner Summierung der Verkaufsfldche und
des Sortimentenangebotes negativ auf den Bestand und die Funk-
tion der anderen zentralen Versorgungsbereiche, v. a. der Innen-
stadt auswirken kann.

Die solitaren Nahversorgungsstandorte be-
zeichnen je einen Einzelhandelsbetrieb mit
vorwiegend nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten.

Die solitdren Nahversorgungsstandorte garantieren die wohnungs-
nahe Versorgung des Einzugsbereichs.

Im gesamten Stadtgebiet werden keine weite-
ren Sondergebiete fir groBflachigen Einzel-
handel ausgewiesen.
Ausgenommen davon sind die
Verfahren.

laufenden

Werden alle bestétigten und geplanten Vorhaben realisiert, betrdgt
die Gesamtverkaufsfldche dann ca. 188.000 m2 davon werden in
den Sondergebieten insgesamt ca. 122.000 m? Vfl. vorhanden
sein. Dies sind fast 65% der Gesamtverkaufsfldchen.

Bei der Ausweisung weiterer groBflachiger Handelsflédchen ist die
bestehende Einzelhandelsstruktur mit ihrer fldchendeckenden Ver-
sorgungsaufgabe gefdhrdet.

Die Sortimentenliste wird als Beurteilungs-
grundlage fir die Bewertung der Bestands-
entwicklung, fir Neuansiedlungen und fiir Be-
bauungspléane bestétigt.

(Anlage 6)

Die vorliegende Sortimentenliste gliedert sich in nahversorgungs-
relevante, zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sorti-
mente. Die Aufteilung erfolgt in Anlehnung der Empfehlungen im
Landesentwicklungsplan sowie unter Berticksichtigung des in Ei-
senach typischen Sortimentengefiiges. Diese Unterteilung ermég-
licht gerade fiir das Zentrenkonzept eine bessere funktionale Zu-
ordnung der zentralen Hierarchien.
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Zentraler Versorgungsbereich ,INNENSTADT*

Grenze des zentralen Versorgungsbereichs
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Die Innenstadt der Stadt Eisenach ist der wesentliche zentrale Versorgungsbereich. Sie ist
das gesamtstadtische Zentrum mit Gberértlicher Bedeutung, ihr kommt als der zentrale Kno-
tenpunkt besondere Bedeutung zu. Hier bliindeln sich Handel, Dienstleistung und Kommuni-
kation, das Stadtzentrum ist Identifikationspunkt fir die Burger von Eisenach und des Um-
landes sowie fur die vielen Besucher und Touristen. Es ist eine wichtige stadtebauliche Auf-
gabe, den historischen Stadtkern als den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und
auszubauen.

Empfehlungen fir die Entwicklung

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

von Seiten der Stadt
- Weiterfhrung der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes durch StraBen- und Platzgestal-
tung
mittelfristig GoldschmiedenstraBe, Karlsplatz, GeorgenstraBe, Frauenplan
dabei Vorrang: Verkehrsberuhigung und FuBganger
weitere Umsetzung des mittelfristigen Verkehrskonzeptes — v. a. Reduzierung des
Durchgangsverkehrs durch geeignete MaBnahmen
Beibehalten der Busfihrung durch das Stadtzentrum
Abschluss des Bebauungsplans ,Bahnhofsvorstadt*

von Seiten der Geschaftsinhaber
- Minimierung des Leerstandes
Erhalt der Nutzungsvielfalt:
Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie, Dienstleistungen
gemeinsames Marketing
einheitliche Offnungszeiten
gemeinsame Veranstaltungen
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Nahversorgungszentrum ,,NORD*

Spartnalle

7 e oS

&

Bestand

@® |Handel

zwei Vollversorger Nahrungs- und Genussmittel, Textil- und Geschenkartikel
Gesamtverkaufsflache ca. 2.800 m?

Gastronomie Gaststatte, Imbiss

Dienstleistung

Frisér, Paketshop, Sparkasse, Bankfiliale

Gesundheit Arzte, Physiotherapie, Apotheke, Pflegedienst
@ | Sport/Freizeit Fitness- und Freizeitclub, Mal- und Zeichenschule, Kindertreff
@® |Gewerbe

Reisebiro, Fahrschule, Wohnungsverwaltung, Architekturbiro

Grenze des Nahversorgungszentrums
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Der zentrale Versorgungsbereich wird fir das Areal Stregdaer Allee — Am Gebraun — Nord-
platz ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhaltnissen entsprochen. Die stadtebau-
liche und die Versorgungsfunktion dieser zentralen Mitte soll erhalten bleiben

Das Nahversorgungszentrum hat fiir das Wohngebiet eine wichtige Versorgungs- und Mit-
telpunktsfunktion, das zur weiteren Akzeptanz des Wohngebietes Nord gesichert und ausge-
baut werden muss. Die Umnutzung, Aufwertung oder Neubebauung fir Handelseinrichtun-
gen richtet sich nach den Festlegungen des Zentrenkonzeptes.

Empfehlungen fir die Entwicklung

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

stadtebauliche Neuordnung der Eingangsbereiche mit einer gemeinsamen Wegefiihrung
und gemeinsamen Parkplatzen

Einbeziehung des Nordplatzes als Kommunikationsbereich

Neuvermietung leerstehender Einheiten / Erganzung mit kleinen L&den fir Waren des
mittelfristigen Bedarfs

gemeinsames Auftreten aller Einrichtungen

gemeinsame Werbung / Veranstaltungen
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Anlage 3
Nahversorgungszentrum , KARLSKUPPE*

An der karlskuppe

Bestand
ein Discounter (Aldi 600m2 Vil.), Getranke (300m2 Vil.), Bekleidung (Vdgele
@® |Handel 800 m2 Vfl.), Schuhe (Deichmann 500 m2 Vfl.)
Gesamtverkaufsflache ca. 2.200 m2 (+2.400 m2 leer)
Gastronomie Gaststétte (McDonald)
Dienstleistung Frisor, Paketshop, Zeitarbeitsfirma
Gesundheit Zahnarzt
Sport/Freizeit Spielkasino
@ |Gewerbe Autohaus, Tankstelle, Spielkasino
— Grenze des Nahversorgungszentrums
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Der zentrale Versorgungsbereich wird fir das Areal Kasseler StraBe — An der Karlskuppe —
ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhéltnissen entsprochen. Gleichzeitig wird die
Umnutzung, Aufwertung oder Neubebauung fir Handelseinrichtungen im Wesentlichen auf
diesen Bereich beschrankt.

Das Zentrum soll als wichtiges Versorgungszentrum flir den nordwestlichen Stadtbereich
erganzt und aufgewertet werden, um die Attraktivitdt der Wohngebiete Karlskuppe und
ThalmannstraBe zu festigen.

Empfehlungen flr die Entwicklung

Das Nahversorgungszentrum verliert durch den hohen Leerstand an Attraktivitat.
Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

Beseitigung des Leerstandes durch gezielte Ansiedlung erganzender Geschéfte
Ansiedlung eines Vollversorgers

gezielte Nachnutzung durch ergédnzende Geschéfte mit nahversorgungsrelevanten Soe-
timenten

Ergéanzung durch Gastronomie, Sport/Freizeit, Dienstleister

gemeinsames Auftreten / Werbung

Fur das Gesamtgebiet ,Karlskuppe* ist wegen verschiedener Anforderungen eine Anderung
des Bebauungsplans notwendig. In diesem Zusammenhang sind auch die Festlegungen zu
diesem Nahversorgungszentrum anzupassen und in Bezug auf die mdgliche Gesamtver-
kaufsflache und deren Branchenstruktur zu konkretisieren.
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Nahversorgungszentrum ,,ALTSTADTSTRABE*

e

Bestand
. Handel zwei Discounter N__ahrungs- und Genussmittel, Getrankemarkt, Fahrrad
Gesamtverkaufsflache ca. 1.800 m?
Gastronomie Gaststatte, Imbiss
Dienstleistung Frisor
Gesundheit Arzte, Physiotherapie, Apotheke, Pflegedienst
@® |Gewerbe Baubranche, Auto
- Grenze des Nahversorgungszentrums
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Der zentrale Versorgungsbereich wird fir einen begrenzten Bereich am westlichen Beginn
der AltstadtstraBe ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhéltnissen entsprochen.
Erganzungen sind in diesem Bereich mdglich.

Der Standort hat eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die dort beginnende Oststadt. Das
Zusammenspiel und die gegenseitige Impulsgebung der Geschéfte und Einrichtungen wer-
den durch die trennende AltstadtstraBBe erschwert.

Empfehlungen fir die Entwicklung

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

Ersatz eines Discounters durch einen Vollversorger

Ansiedlung kleinerer Ergénzungsladen und Dienstleistern

Errichtung einer Querungshilfe fir die AltstadtstraBe )

Schaffung einer hinteren fuBlaufigen Verbindung zwischen Arztehaus und Markt
gemeinsames Auftreten / Werbung
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Nahversorgungszentrum ,,PETERSBERG*"

Bestand
August-Rudloff-StraBe:
Vollversorger Nahrungs- und Genussmittel mit Fleischer und Backer, Getran-
o Handel kehandel, Sonstiges, Gesamtverkaufsflache ca. 1.400 mz;

Ostlich Langensalzaer StraBe:
Getrankediscounter, Fleischer

Gastronomie

Imbiss

Grenze des Nahversorgungszentrums
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Der vorhandene Markt mit dem integrierten Backer und Fleischer und der Getrankemarkt in
der August-Rudloff-StraBe sind der Versorgungsschwerpunkt fir das Wohngebiet Petersberg
und gewahrleisten eine nahezu ausreichende Versorgung flr den nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

In den zentralen Versorgungsbereich wird die ehemalige Kaufhalle in der August-Rudloff-
StraBe einbezogen. Mit der Gesamtausweisung wird den vorhandenen Verhaltnissen ent-
sprochen und es sind Aufwertungen und Erganzungen maéglich.

Der Standort hat eine wichtige Versorgungsfunktion flr den norddstlichen Stadtbereich. Da-
mit wird auch die weitere Akzeptanz des Wohngebietes Petersberg gestarkt.

Empfehlungen fir die Entwicklung

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:
bauliche Aufwertung der ehemaligen Kaufhalle

Teilung in mehrere Einheiten fir kleinere Erganzungsladen, Dienstleister, Gastronomie
gemeinsames Auftreten / Werbung
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Anlage 6

Sortimentenliste zur Definition der
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten sowie nichtzentrenrelevanten
Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel / Getranke / Lebensmittelhandwerk
Apotheken / Drogerie-, Reform- und Kosmetikwaren
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Zentrenrelevante Sortimente
- Textilien

Schuhe / Lederbekleidung / Kiirschnerwaren

Haus-/Heimtextilien

Sportbekleidung / Sportartikel / Sportgerate (ausgenommen GroBgeréte)

Kulturwaren / Kunstgewerbe

Baby-/Kinderartikel / Spielwaren

Blicher / Schreibwaren / Biroartikel

Foto / Optik / Uhren / Schmuck

Haushaltswaren / Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik / Bild- und Tontrager / Computertechnik und —zubehdér, Elektro-

groBgeréte (weiBe Ware)

Musikinstrumente / Musikalien

Kunst / Antiquitaten

Jagdbedarf

Nichtzentrenrelevante Sortimente

- Mdbel / Biromdbel / Biromaschinen / Kiichen
Matratzen, Bettwaren (ohne Bettwasche)
Sanitér- / Badeinrichtung
ElektrogroBgerate / Herde / Ofen
Teppichbdden / FuBbodenbelage / Tapeten / Malereibedarf
Holz / Bauelemente / Baustoffe / FlieBen / Werkzeuge / Maschinen
Pflanzen / Pflanzsubstrate / Pflege- und Dingemittel / Pflanzgefae
Gartengerate/ -werkzeuge/ -baustoffe / Gartenmdbel
Campingartikel- und Zubehor
GroBteilige Sportgerate (z. B. Boote, Tauchsportgerate)
Kfz- und Motorradzubehér / Fahrréader / Fahrradzubehér
Erotikartikel
Zooartikel
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Begriindung

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Eisenach ist im Landesentwicklungsplan Thiringen als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums eingestuft und ist ein wichtiger Versorgungsschwerpunkt
fir die Region. Die verkehrsginstige Lage gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit der Stadt.

Um der zentralen Bedeutung der Stadt Eisenach fir das Umland und den weiteren
Einzugsbereich als wichtiger Versorgungsschwerpunkt gerecht zu werden, ist auch ein
umfassendes Einzelhandelsangebot notwendig.

Das Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche (Zentrenkonzept) dient der
raumlichen Ausweisung der Zentralen Versorgungsbereich in der Stadt Eisenach. Mit
entsprechenden Festlegungen soll der Schwerpunkt der Entwicklung des Einzelhandels auf
diese Bereiche konzentriert werden.

Das Zentrenkonzept ist kein allumfassendes qualifiziertes Einzelhandelskonzept.

Die umfassende Beschlusslage des Stadtrates zur Entwicklung des Einzelhandels —
insbesondere in Bezug auf die Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel -
dokumentieren den aktuellen Willen der Stadt eindeutig. Die vorhandenen Gutachten, eigene
Ermittlungen und Fortschreibungen sowie die umfassende fachgerechte laufende
Beschaftigung mit dieser Problematik erméglicht die Erarbeitung des Zentrenkonzeptes.

Die Ziele des Zentrenkonzeptes sind:

- Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d. h. langfristig angelegte Entwicklung
des Einzelhandels durch klare raumlich-funktionale Zuordnung
raumliche Konzentration auf bestimmte Standorte
Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche mit Fokus auf den
Hauptgeschaftsbereich
Attraktivierung, Sicherung und ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebots im Stadtgebiet '

Das wichtigste stadtebauliche Ziel ist dabei die Sicherung der Einkaufsinnenstadt.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung erfolgen.

Im Ergebnis des Konzeptes sollen keine weiteren Einzelhandelsagglomerationen mit
nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden,
weder groBflachige Einzelhandelsbetriebe, noch rdumlich beieinander liegende Geschéfte.

Mit Hilfe des Zentrenkonzepts besteht die durch das Baurecht geschaffene Mdéglichkeit, die
Einzelhandelsentwicklung rdumlich zu steuern, wenn damit stédtebauliche Ziele erreicht
werden sollen. Das Vorgehen bei Prifverfahren oder Anfragen von Investoren soll mit dem
Konzept beschleunigt und optimiert werden. Mdgliche Fehlentwicklungen sollen damit
rechtzeitig erkannt und vermieden werden.

! Stefan Kruse, Junker und Kruse Stadtforschung und Stadtplanung GbR,
Begleitmaterial Intensivseminar ,Einzelhandelssteuerung® des vhw Thiringen, 5. Mai 2010
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2. Grundlagen
2.1.  rechtliche Grundlagen

Nach § 34 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) diurfen von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Der Schutz und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche entspricht einem
wesentlichen Anliegen der stadtebaulichen Entwicklung. Ziel ist die Erhaltung gewachsener
stadtebaulicher Strukturen und die Entwicklung integrierter Lagen auch im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung.

Ein Zentrumskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist ein von der Gemeinde zu
beschlieBendes stadtebauliches Entwicklungskonzept. Es ermoglicht eine gezielte
Steuerung neuer Vorhaben im Einzelhandelsbereich. 2

2.2. Gutachten zum Einzelhandel

Flr die Stadt Eisenach wurde bereits 1991 fUr die erste Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandels eine Marktuntersuchung erstellt. Zum aktuellen Stand liegen folgende
Gutachten vor:

Marktuntersuchung fir das Einkaufszentrum Obere Mihlhauser StraBe, Eisenach
(Marktkauf Mihlh&user StraBe), GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, 1991

Gutachten zur Uberpriifung der Auswirkungen eines innerstadtischen Einkaufszentrums
in Eisenach (Marktkauf MUhlhduser StraBe), BBE- Unternehmensberatung, 1991

Branchen- und Standortkonzept fir den Einzelhandel in der Innenstadt von Eisenach
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, 1997

Der Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Eisenach
(mit Auswirkungen eines EKZ am Standort Karl-Marx-StraBe), GMA, 2006

Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes in Eisenach,
Muhlhduser Chaussee (bei OBI), GMA, 2006

Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der Stadt Eisenach
BBE, 2007

Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes in Eisenach,
Muahlhauser Chaussee, GMA, 2012

Einzelhandelsmonitoring Stdwestthlringen
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, 2013

Die ersten beiden Gutachten wurden im Zusammenhang mit der Erstellung des
Bebauungsplans B 3.1 ,Obere Mdihlhduser StraBe” erstellt. Als Ergebnis wurde das
Sondergebiet Einzelhandel (Marktkauf) an diesem Standort ausgewiesen.

2 Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, Kommentar, Verlag C.H.Beck, Stand 01.06.2010
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Im Auftrag der Stadt wurde 1997 ein “Branchen- und Standortkonzept fiir den Einzelhandel
in der Innenstadt von Eisenach* durch die GMA erarbeitet. Aufbauend auf der Ermittlung des
Einzugsbereiches der Stadt Eisenach, einer Totalerfassung des Bestandes im Einzelhandel
(u.a. Lage, Verkaufsflache, Betriebstyp, BetriebsgroBe, Prasentation) und einer Befragung
der strukturpragenden Betriebe erfolgte eine Bewertung der Einzelhandelssituation.

Darauf aufbauend wurde durch den Stadirat das ,Konzept zur Entwicklung der
Handelsflachen der Stadt Eisenach” (Beschluss Nr. 986/98) beschlossen, welches
Grundsatze zur Beurteilung vorgesehener  Planungen und  Vorhaben von
Einzelhandelseinrichtungen festlegt. So sollte angesichts des Verkaufsflachenbestandes von
Seiten der Stadt bauplanungsrechtlich regulierend auf die weitere Entwicklung Einfluss
genommen werden.

Der Einzelhandel ist nach wie vor ein Sektor, in den investiert wird. Aus diesem
Wirtschaftsbereich bestehen immer wieder Interessen, neue Standorte zu entwickeln. Um
die aktuelle Versorgungssituation und eventuell vorhandene Entwicklungspotentiale zu
ermitteln, wurde deshalb 2006 ein erneutes Gutachten ,Der Einzelhandel und das
Ladenhandwerk in der Stadt Eisenach” in Auftrag gegeben.

Dieses Gutachten ermittelte auf der Basis einer erneuten Bestandsanalyse des
Einzelhandels und Ladenhandwerks und der Bewertung des Angebotsspekirums nach
quantitativen und qualitativen Kriterien die Entwicklungspotentiale des Eisenacher
Einzelhandels bis zum Jahr 2010.

Die drei Vertraglichkeitsuntersuchungen beziehen sich im Wesentlichen auf die
Auswirkungen der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Stidwestthiringen hat das Einzelhandelsmonitoring fir
die Mittelzentren der Planungsregion Stdwestthiringen erarbeiten lassen. Dabei wurden flr
die héherstufigen Zentralen Orte der Istzustand der Einzelhandelslandschaft ermittelt und fir
die einzelnen Stadte spezifische Schlussfolgerungen und Empfehlungen abgegeben.
Fir die Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums liegen somit
auch aktuelle Daten und Aussagen vor, die in das Zentrenkonzept einflieBen kénnen.

3. Analyse der Gesamtsituation

Das Zentrenkonzept betrachtet nicht detailliert alle Bereiche des Einzelhandels. Es erhebt
somit nicht den Anspruch eines umfassenden Einzelhandelskonzeptes. Die Aussagen zur
Gesamtsituation beschranken sich dementsprechend auf vorhandene Daten und aktuelle
Planungen.

Es erfolgt keine differenzierte Neuerfassung aller Daten, es wird auf das bereits umfangreich

vorliegende Ausgangsmaterial und den aktuellen Kenntnisstand zurlckgegriffen. Auf die
Quellen wird jeweils verwiesen.

Stadt Eisenach, Abteilung Stadtentwicklung Seite 4 von 20



SEK Zentrenkonzept August 2013
Begriindung

Einzugsbereich

Der Einzugsbereich in Bezug auf den Einzelhandel ist abhéngig von der verkehrlichen
Anbindung und damit der Erreichbarkeit, von konkurrierenden Stéadten und Gemeinden im
Umland und der Attraktivitat des Angebotes in der Stadt selbst.

Die Abgrenzung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes der Stadt Eisenach aller
Gutachten weicht nur unwesentlich voneinander ab, es wird sich hier auf die letzten
ermittelten Daten aus dem Einzelhandelsmonitoring der GMA vom Februar 2013 bezogen.

Tabelle 1 Einwohner im Einzugsbereich 3

Einwohner
Zone |: Stadtgebiet Eisenach 42.710
Zone ll: Teile des
Wartburgkreises,
Teile der LK Gotha, 114.030

Schmalkalden-Meiningen,
Werra-MeiBner-Kreis

Zonen | - 1l 156.740
Quelle: Statistisches Landesamt Thiiringen, Stand 30.06.2012, ca.-Werte gerundet

Der groBe Verflechtungsraum mit insgesamt fast 157.000 Einwohnern ist durch die
Entfernung zu den nachsten Oberzentren und die GrdéBen der Gemeinden im
Untersuchungsraum begriindet.

Nach der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung (KBV) werden in Eisenach 2030
wahrscheinlich nur noch ca. 40.650 Einwohner leben. Der Rickgang im Umland wird noch
starker stattfinden. Reduziert man die Zone Il um den Thiringer Durchschnitt (-15%), so liegt
der gesamte Einzugsbereich im Jahr 2030 unter 138.000 Einwohner.

Neben der sich insgesamt verringernden Einwohnerzahl wird sich auch die
Bevolkerungsstruktur in Eisenach &ndern. Nach der 12. KBV steigt der Anteil der Senioren
(65 Jahre und mehr) bezogen auf das Basisjahr 2009 von 25% (10.767) auf 31% im Jahr
2030 (12.734).

Eisenach mit seinen Uberregional bedeutenden touristischen Angeboten, als Beginn der
Thiringer Stadtekette und der Nahe zum Rennsteig und zum Nationalpark Hainich zieht
viele Besucher an. Im Jahr 2012 wurden fast 320.000 Ubernachtungen* gezahlt, dazu
kommen die Tagestouristen. Die Touristen nutzen v. a. die Einkaufsmdglichkeiten in der
Innenstadt.

Die Stadt Eisenach verfigt nach dem Einzelhandelsatlas der IHK Uber einen Index der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft® von 94,3. Die Kaufkraft liegt derzeit um 6% (ber dem
Landesdurchschnitt. Sie wird im Einzugsbereich nach Berechnungen der GMA® bis 2020 um
ca. 32,8 Mio. € bzw. 4,3% zurlickgehen.

Die Einzelhandelszentralitat’ betragt 135,9.2 und ist mit Abstand die héchste der im Atlas
aufgefiihrten Stadte und Landkreise (Thiringen 92,4). Der Wert lber 100 % weist auf die
hohe Anziehungskraft der Stadt hin, die sie auf ihr Umland ausubt.

8 Einzelhandelsmonitoring Stidwestthiringen, GMA, 02/2013
4 -
TLS Thiringen
® Der Kaufkraftindex gibt das Kaufkraftniveau pro Einwohner im Vergleich zur gesamten BRD an. Der nationale Durchschnitt hat
dabei den Normwert 100.
6 Einzelhandelsmonitoring Siidwestthiiringen, GMA, 02/2013
” Als Einzelhandelszentralitat wird das Verhaltnis aus ihrem Einzelhandelsumsatz zur vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft bezeichnet.
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Verkaufsflachen

Auf der Basis von Vorgaben des Thiringer Landesverwaltungsamtes werden alle zwei Jahre
die Handelsflachen in Eisenach Uberprift. Beriicksichtigt werden dabei als ,GroBflachige
Standorte” alle Geschéfte gréBer 700 m? Verkaufsflache (Vfl.), Standortagglomerationen (z.
B. Karlskuppe, Nord) sowie die Sondergebiete. Als ,Kleinflachig“ gelten die Discounter bis
700 m2 Vfl., der Anteil der sonstigen kleineren Geschafte wird geschétzt.

Danach sind in der Eisenacher Kernstadt ca. 102.800 m? Vfl. und in den Ortsteilen ca.
40.900 m2 Vfl. vorhanden. Mit den insgesamt 143.700 m2? gibt es demnach 3,36 m?
Vil./Einwohner. Im Vergleich mit den anderen Stadten in Thiringen ist diese Zahl sehr hoch.

Der hohe Wert begrindet sich mit dem groBen Einzugsbereich und der hohen
Einzelhandelszentralitat.

Der Bestand der Einzelhandelsflachen &ndert sich durch  Neuansiedlungen,
Geschaftsaufgaben und Umnutzungen laufend. Im aufgefihrten Bestand sind die genutzten
Flachen erfasst, allerdings sind diese unter dem Vorbehalt der Gberschlaglichen Ermittlung
zu betrachten.

Konkretere Aussagen sind zu den Einkaufszentren in den ausgewiesenen Sondergebieten
maoglich. Hier gibt es fest umrissene Vorgaben aus den Bebauungsplanen.

Die Daten zu weiteren Planungen beziehen sich nur auf den groBflachigen
Einzelhandelsflachen. Veranderungen in diesem Bereich mussen planungsrechtlich
vorbereitet werden, verlassliche Angaben sind somit méglich. Die Zahlen stellen die bereits
in Bebauungsplénen festgesetzten zul&ssigen, aber noch nicht realisierten Verkaufsflachen
dar. Zusétzlich sind alle Flachen in laufenden Planverfahren (Erweiterung Mébelhaus / AWE
Stammwerk um 7.000 m? Vfl., Bahnhofsvorstadt mit 10.000 m? Vfl.) erfasst.

Zu dem Bestand und den Planungen der Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel wird
auf die Ausfihrungen unter dem Punkt 6.1 verwiesen.

Bei den kleineren Geschéften sind keine perspektivischen Aussagen machbar, da diese
planungsrechtlich in fast allen Baugebieten mdglich sind. Zudem findet ein laufender
Umschlag der Nutzungen — vor allem in den Hauptgeschaftslagen — statt.

8 Einzelhandelsatlas der IHK Erfurt, 2011
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Die folgende Tabelle stellt eine Ubersicht der Verkaufsflachen dar.
Tabelle 2 Verkaufsflachen in m2

Bestand Planung Gesamt
Kernstadt
GroBflachige 59.600 36.300 95.900
Kleinflachige 43.200 43.200
Gesamtverkaufsflache (GF + KF) 102.800 36.300 139.100
Ortsteile
GroBflachige 39.700 8.700 48.400
Kleinflachige 1.200 1.200
Gesamtverkaufsflache (GF + KF) 40.900 8.700 49.600
Eisenach gesamt
GroBflachige 99.300 45.000 144.300
Kleinflachige 44.400 - 44.400
Gesamtverkaufsflache (GF + KF) 143.700 45.000 188.700
Vil./EW 3,36 1,05 4,41

Quelle: Liste LVWA, aktualisiert durch Stadt Eisenach 07/2013, EW 31.12.2011: 42.661, Werte gerundet
Werden alle angedachten Vorhaben realisiert, wird der Einzelhandelsbesatz in Eisenach

sehr hoch und gerade im GroBflachenbereich dominierend sein. Es kann auf Grund dieser
Entwicklung zu Umsatzverlusten einzelner Anbieter kommen.

Schlussfolgerungen aus der Analyse

— Die Bevdlkerung in der Stadt Eisenach und im Einzugsbereich wird weiter zurlickgehen.
Parallel dazu verandert sich die Altersstruktur, der Anteil der Senioren an der
Gesamtbevélkerung wird immer groBer.

— Dies wird auch Auswirkungen auf den Einzelhandel haben. Es ist eine flachendeckende,
gut erreichbare  Grundversorgung anzustreben, wobei die Standorte der
Handelseinrichtungen mit Dienstleistungen kombiniert werden sollten. Das
Sortimentsangebot sowie das Umfeld ist weiter den Bedirfnissen der Senioren
anzupassen.

— Mit der Veranderung der Bevdlkerungsstruktur wird auch die Kaufkraft verringert. Dazu
kommt, dass der Internethandel weiter an Bedeutung gewinnen wird, so dass das
Kaufkraftpotential fir die Stadt selbst noch weiter sinken wird. Um so wichtiger ist es, das
Angebot des Handels qualitativ in zentralen Bereichen zu verbessern und zu
konzentrieren.

— Es Dbesteht ein Missverhdlinis des Verkaufsflaichenangebotes zwischen den
groBflachigen Handelseinrichtungen in Stadtrandlage und den gewachsenen
kleinflachigen Geschéften in der Innenstadt und im Stadtgebiet. Die Stadt ist sich dieser
Entwicklung bewusst und hat ihre Entscheidungen in den letzten Jahren fir die
Sondergebiete in z. T. langwierigen Verfahren umfassend abgewéagt.
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— Um den attraktiven Handelsstandort Eisenach perspektivisch zu erhalten und weitere
Defizite zu vermeiden, darf es zu keiner weiteren zusatzlichen Ausweisung von
Sondergebieten kommen. Die Gesamtverkaufsfldche mit den bestehenden Planungen ist
ausreichend.

— Ziel der Einzelhandelsentwicklung muss die raumlich-strukturelle Verbesserung der
verschiedenen Angebote sein. Der Schwerpunkt muss auf der Sicherung und dem
Ausbau der zentralen Bereiche liegen. Dabei hat ein breites und umfassendes
Handelsangebot in guter bis bester Qualitat in der Innenstadt Vorrang.

— Mit den der Stadt zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Mdglichkeiten soll
regulierend auf die weitere Entwicklung der Handelslandschaft Einfluss genommen
werden (Zentrenkonzept, Bauleitplanung). Durch die Erhdéhung der Attraktivitat
Eisenachs als Einkaufsstadt soll die hohe Einzelhandelszentralitdt und Kaufkraftbindung
erhalten und ausgebaut und die oberzentrale Funktion gefestigt werden.

4. Zentrenstruktur in Eisenach
41. allgemein

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie dienen der Versorgung der Bevoélkerung mit
Waren und Dienstleistungen.

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanung)
oder aus den tatsadchlichen Verhaltnissen ergeben. Sie kénnen aber auch aus
stadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzept) resultieren.

Die bestehenden Rechtssprechungen bestatigen die Mdbglichkeit einer mehrstufigen
Zentrumshierarchie. Innenstadtzentren versorgen einen groBen Einzugsbereich (Stadtgebiet
und darlber hinaus) mit einem breiten Spektrum von Waren fir den lang-, mittel und
kurzfristigen Bedarf. Nebenzentren haben einen mittleren Einzugsbereich (Bezirke grdBerer
Stadte), Grund- und Nahversorgungszentren mit einem kleineren Einzugsbereich (Quartiere
von Stadten, ganze kleine Orte) bieten vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs und ggf.
auch Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs an.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist unter stadtebaulichen und
funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.

4.2. Zentrenmodell fir Eisenach

In Eisenach als mittelgroBe Stadt besteht ein zweistufiges Zentrensystem: das
Innenstadtzentrum und verschiedene Nahversorgungszentren in den Stadtbereichen.

Die Innenstadt der Stadt Eisenach ist der wesentliche zentrale Versorgungsbereich. Sie ist
das gesamtstadtische Zentrum mit Gberoértlicher Bedeutung, ihr kommt als der zentrale
Knotenpunkt besondere Bedeutung zu. Hier bindeln sich Handel, Dienstleistung und
Kommunikation, das Stadtzentrum ist Identifikationspunkt fir die Blrger von Eisenach und
des Umlandes sowie fiir die vielen Besucher und Touristen. Es ist eine wichtige
stadtebauliche Aufgabe, den historischen Stadtkern als den zentralen Versorgungsbereich
zu erhalten und auszubauen.
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In der Flache der Stadt ist die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern und
vorhandene funktionale Qualitdten zu erhalten. Die Nahversorgungszentren sichern die
Versorgung in den verschiedenen Stadtbereichen und haben einen unterschiedlichen
Ausstattungsgrad. Es werden vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten.
Zentrenrelevante Sortimente sind nur in untergeordneter GréBe als punktuelle Erganzung
vorhanden.

Eine wichtige Versorgungsfunktion haben zudem die Sondergebiete fur groBflachigen
Einzelhandel, deren Struktur und GréBe durch Bebauungspléane festgesetzt sind.

Ergénzend dazu gibt es solitdre Nahversorgungsbetriebe.

5. Zentrale Versorgungsbereiche

Um zu ermitteln, wo sich in Eisenach Zentrale Versorgungsbereiche befinden, wurden
verschiedene Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet analysiert. Zur Beurteilung wurden
folgende Aspekte gepruft:

Bestand an Einzelhandel und Komplementarnutzung
Es wurden die vorhandenen Geschéfte und Einrichtungen im unmittelbaren zentralen
Bereich als auch wichtige erganzende Funktionen in den Randbereichen erfasst.
Voraussetzung fir ein Nahversorgungszentrum ist dabei das Vorhandensein eines
Vollversorgers / Discounters zur Deckung des taglichen Bedarfs.

zu versorgender Einzugsbereich
Die wohnungsnahe Grundversorgung soll vor allem die fuBlaufige Erreichbarkeit absichern.
Zwar wird von den Betreibern oft argumentiert, dass bei den Lebensmittelmarkten heute 90%
der Kunden mit dem Auto kommen. In gréBeren Stadten allerdings kehrt sich dies gerade
um, die Bedeutung des PKWs zum einkaufen nimmt ab. Zudem lasst der
soziodemografische Wandel erwarten, dass die fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen an Bedeutung gewinnen wird.’
Zu den empfohlenen Entfernungen zwischen Wohnung und Einkaufsmdglichkeit gibt es in
den Quellen die unterschiedlichsten Aussagen. Diese reichen von 300m — 400m far
Stadtteilzentren bis 800m — 1.000m fur fuBl&aufige wohnungsnahe Grundversorgung.
Dem vorliegenden Konzept werden 500m Einzugsradius fur die fuBlaufige Erreichbarkeit
zugrunde gelegt.

stadtebauliche Gegebenheiten
Es wurde geprift, inwieweit es sich um einen integrierten Standort handelt. Dazu wurden die
funktionale Bedeutung, die Bebauungsstruktur, die stadtebauliche Qualitdt und die
Parkmdglichkeiten bewertet.

Erreichbarkeit )
Die Anbindung und Erreichbarkeit zu FuB, mit dem OPNV und mit dem Auto wurden
bewertet.

Diese Vorprufungen sind im Teil lll des Zentrenkonzeptes nachzulesen.

Die zentralen Versorgungsbereiche wurden grundsticksscharf nach dem Bestand,
stadtraumliche Zasuren und eventuell notwendigen Ergénzungsflachen abgegrenzt. Dabei
sind Erweiterungs- und Erganzungserfordernis und —mdglichkeiten einbezogen. Zudem
werden Defizite und Méglichkeiten der Erganzung und Aufwertung aufgezeigt.

9 Nahversorgung in den Stadten, Arbeitspapier des Deutschen Stadtetages, Juni 2005
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5.1. Innenstadt

Die innerstadtischen Haupteinkaufslagen liegen innerhalb des historischen Stadtkerns. Als
1a-Lage sind die FuBgéngerzone KarlstraBe und Teile des direkt anschlieBenden
Marktplatzes zu identifizieren. Einen verdichteten Einzelhandelsbesatz weist auch die Achse
QuerstraBe — JohannisstraBe auf. Sie ist als 1b-Lage einzustufen. City-Randlage bilden
AlexanderstraBe, Markscheffelshof, Karlsplatz, Johannisplatz, GoldschmiedenstraBe und der
Ostliche Teil der GeorgenstraBe. Hier wird die Handelsfunktion allerdings bereits von Wohn-
und Dienstleistungsnutzungen unterbrochen, so dass sich keine geschlossenen
Schaufensterfronten mehr ausbilden. Die Einzelhandelsstruktur ist durch einige gréBere
Kundenmagnetbetriebe und kleine und mittelgroBe Geschafte gepragt.'®

In der Voruntersuchung wurde detailliert geprift, welche Bereiche in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen werden sollen.

5.2. Nahversorgungszentren

In verschiedenen Gebieten der Stadt sind gewachsene Versorgungsschwerpunkte
entstanden. Um die Grundversorgung in den Stadtteilen zu sichern, sollen diese
Nahversorgungszentren neben dem Stadtzentrum als zentrale Versorgungsbereiche
festgesetzt werden.

In Nahversorgungszentren dominiert i. d. R. ein strukturprdgender Betrieb im kurzfristigen
Bedarfsbereich mit Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.
Wettbewerber am Standort sind nicht vorhanden oder nur vereinzelt durch zwei
Lebensmittelanbieter. Abhangig von der Frequentierung und dem Einzugsbereich kénnen
auch erganzende Betriebe und Dienstleister angesiedelt sein.

Als Ergebnis der Voruntersuchung werden die Nahversorgungszentren
Nord
Karlskuppe
AltstadtstraBe
Petersberg
ausgewiesen.

Die untersuchten Gebiete ,Mihlhduser StraBe“ und ,Kasseler StraBe“ sind keine
Nahversorgungszentren und sollen auch nicht in diese Richtung entwickelt werden.

19 Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes, GMA, 10/2006
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6. Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

6.1.  Sondergebiete

August 2013

Eine wichtige Versorgungsfunktion haben die Sondergebiete flr groBflachigen Einzelhandel.

Die folgende Tabelle zeigt die im Flachennutzungsplan mit dem Plansymbol (SO) und dem
Zusatz ,GEH" (groBflachigen Einzelhandel) dargestellten Sondergebietsflachen.

Tabelle 3 Verkaufsflache Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel

davon

Verkaufsflache in m? Bestand nr%i?igggt Planung | Summe zenr:?rr:n- ni?wr\]/t:?sno/r-

relevant gungs-

relevant
B 3.1 Obere Mihlhduser StraBe 20.000 20.000 8.000 12.000
B 10 Kammgarnspinnerei 10.000 10.000 10.000
B 1HZ EKZ PEP Hétzelsroda 28.900 4.000 32.900 22.325 10.575

B 14 Gries 5.000 5.000 5.000

B 40 Bau / Heimwerkermarkt Stregda 11.000 3.700 14.700 11.700 3.000
AltstadtstraBe Mdbelhaus 9.800 9.800 8.800 1000
B 6 Tor zur Stadt 10.000 10.000 10.000
B 12.1 AWE Stammwerk 14.300 7.000 21.300 19.300 2.000
Summe 79.700 27.000 17.000 123.700 75.125 48.575

Als Bestand (mit Leerstand) und noch nicht realisiert werden die zuldssigen Verkaufsflachen
laut B- Plan angegeben. Die Zahlen der Planung entsprechen den Entwirfen der
Bebauungspléane.

Die drei groBen Einkaufszentren Marktkauf (B 3.1), Alte Spinnerei (B10) und PEP (B1HZ)
haben sich wegen ihres breiten Angebotes als Versorgungsstandorte etabliert und werden
auch vom naheren und weiteren Umland angenommen.

In der Oberen Muhlhduser StraBe (Marktkauf) sind nach dem Bebauungsplan insgesamt
20.000 m? Verkaufsflache (Vil.) zulassig. Davon darf das SB-Warenhaus maximal 6.000 m?2
Vil. ausweisen. Die Verkaufsflache in der ehemaligen Kammgarnspinnerei (TOOM) ist auf
10.000 m? beschrankt, der Anteil des SB-Warenhauses darf 7.000 m? nicht tberschreiten.
Bei beiden Bebauungsplénen ist die mégliche Branchenverteilung prozentual festgesetzt. In
diesen typischen Einkaufszentren kdnnen somit die Gr6Ben und die Nutzungen der Laden
flexibel an die jeweilige Marktlage angepasst werden, ohne die Grundzige der fUr dieses
Gebiet vorgegebenen Entwicklungsziele zu verletzen. Beide Sondergebiete wurden auf
ehemaligen Industriebrachen in integrierter stadtischer Lage errichtet.

In dem Sondergebiet in Hotzelsroda sind 28.900 m? Vil. entstanden. Um den Anforderungen
an ein modernes Einkaufszentrum mit entsprechenden Einrichtungen und Markten gerecht
zu werden sowie auch beim Wechsel von einzelnen Betrieben durch neue Anbieter zeitnah
und flexibel reagieren zu kdénnen, wurde ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan
durchgefiihrt (Rechtskraft 09.02.2013). Zulassig sind ca. 32.900 m? Vfl., die Erhéhung um
4.000 m? war wegen der Bedeutung des Standortes vertretbar. Der Anteil der
innenstadtrelevanten Branchen ist beschrankt. Der Markt PEP hat sich am Standort in
Hotzelsroda seit nunmehr 15 Jahren etabliert und soll weiterhin Bestand haben. Er versorgt
den 6stlichen Stadtbereich einschlieBlich der Stadtteile und der angrenzenden Gemeinden
und starkt somit die zentrale Funktion Eisenachs fir das Umland.
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Im Bebauungsplan Nr. 14 ,Auf dem Gries” ist eine Teilflache als Sondergebiet fir
grofBflachigen GroB- und Einzelhandel / Garten- und Baumarkt mit insgesamt 5.000 m2 Vfl.
ausgewiesen.

Im Plangebiet B40 in Stregda bestehen bereits ein Bau- und Heimwerkermarkt mit 10.000 m?
Vfl. und ein Nahversorger mit 1.000 m2 Vifl. In der Satzung des Bebauungsplans
(Satzungsbeschluss 05.06.2013) werden zusétzlich 700 m2 Vfl. fir den Baumarkt und 3.000
m2 Vil. far einen Elektrofachmarkt ausgewiesen. Mit diesem Vorhaben werden keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Verkaufssituation in der Innenstadt erwartet.
Es kann aber durchaus zu Umsatzumlenkungen der Mitbewerber im Marktkauf bzw. im
TOOM kommen. Die Stadt erhofft sich aber durch die Ansiedlung des Marktflihrers in
Eisenach eine Steigerung der Kaufkraftbindung und eine damit verbundene Erhéhung der
zentralen Versorgungsfunktion.

Das Mdbelhaus in der AltstadtstraBe hat mit der 2013 realisierten Erweiterung 9.800m?
Verkaufsflache.

Inhaltsschwerpunkt der stadtebaulichen Planung des Bebauungsplanes Nr. 6
,Bahnhofsvorstadt® ist die raumliche Fassung der stdlichen BahnhofstraBe und des
Bahnhofsvorplatzes durch Bebauung der Industriebrache der ehemaligen Farbenfabrik. Die
entstehende zentrumsnahe Baugebietsflache ist u. a. wegen ihrer hohen Verkehrsgunst -
besser als konkurrierende Brachflachen in Innenstadtrandlage - geeignet,
zentrumserganzende Funktionen insbesondere auch im Einzelhandel aufzunehmen. Eine
nach Branchen und LadengréBen differenzierte Vertraglichkeit von bis zu 10.000 m?
Verkaufsraumflache wurde wiederholt gutachterlich thematisiert'".

Der Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt nimmt quantitativ nur eine nachgeordnete
Position ein. Zwar sind in dieser Standortlage 187 Betriebe (40 % des Gesamtbestandes)
etabliert, der Verkaufsflichenanteil an der Gesamtstadt betrdgt jedoch nur 17 %. Die
innerstadtische Einzelhandelsstruktur ist durch einen hohen Anteil kleinteiliger Betriebe
gekennzeichnet. Die DurchschnittsgréBe der Geschafte liegt nur bei ca. 126 m2?, wahrend im
Ubrigen Stadtgebiet ein Wert von ca. 410 m2 erreicht wird.'

Eine Einzelhandelsandsiedlung im Bereich der Bahnhofsvorstadt kann das Verhaltnis der
Verkaufsflachen zu Gunsten der Altstadt verschieben. Hierbei werden mittlere LadengréBen
mit differenzierten Sortimentsvorgaben praferiert, um die bekannten Strukturprobleme und
Branchendefizite der Einkaufsinnenstadt ausgleichen zu kdnnen. Innerhalb des laufenden
Verfahrens zum Bebauungsplan sind diesbezligliche Festsetzungen so zu treffen, dass sich
eine erganzende, nicht aber eine konkurrierende Einzelhandelskulisse zur Innenstadt
entwickeln kann. Mit der Umsetzung der Planungsziele soll eine Starkung der
Versorgungszentralitdt der Stadt Eisenach und eine Aufwertung ihrer Innenstadt einher
gehen.

Im ehemaligen AWE- Stammwerk kann laut Bebauungsplan B 12.1 ein Mdbelmarkt mit
insgesamt 14.300m2 Vfl. entstehen. Vorrangig geht es dabei um die Umnutzung einer
Industriebrache. Erganzend dazu ist vorgesehen, einen “Mdébelmitnahmemarkt” in einer
GréBe von max. 7.000 m? Verkaufsflache anzusiedeln. Um dies zu ermdglichen, wird
2013/2014 der Bebauungsplan geandert. Die Nutzung der Flache wird entsprechend in ein
Sondergebiet fir Handelseinrichtungen mit der Beschrankung auf Mébel geandert werden,
so dass eine gleichzeitige Entwicklung mit der Nachnutzung des “O1”-Gebaudes
(Mébelhaus) mdéglich wird. Da von Seiten der Stadt das berechtigte Interesse besteht, das
Areal des ehemaligen Automobilwerkes als bestehende Industriebrache mittelfristig einer
Nutzung zuzufGhren, wird dem Erweiterungswunsch des Maobelanbieters entsprochen.
Zudem liegt das Sondergebiet innerhalb des Stadtgebietes, zum Schutz des zentralen

' Einzelhandel und Ladenhandwerk in Eisenach (GMA, 2006) und Marktgutachten Eisenach-Center (GMA, 2011)
'2 Einzelhandelsmonitoring Stidwestthiringen (GMA, Februar 2013)
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Versorgungsbereiches Innenstadt sollen bei der Erweiterung zentrenrelevante Sortimente
ausgeschlossen werden.

Die Sondergebiete mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dienen neben
der gesamtstadtischen und Gberdrtlichen Bedeutung auch der wohnungsnahen Versorgung
des unmittelbaren Umfeldes. Sie werden deshalb in der Ubersichtskarte auch mit einem
500m Einzugsradius fur die fuBlaufige Erreichbarkeit dargestellt.

Sollten alle Planungen umgesetzt sein, verfigt die Stadt allein in den Sondergebieten Uber
fast 124.000 m2? Verkaufsflache. Die Ausweisung weiterer Sondergebiete soll deshalb
ausgeschlossen werden.

6.2.  solitare Nahversorgungsstandorte

Als Ergebnis der Voruntersuchung werden folgende drei ,solitdre Nahversorgungsstandort*
ausgewiesen:

Markt Kasseler StraBe/Stedtfelder StraBe ( Nahkauf)

Markt Muhlh&user StraBe/Julius-Lippold-StraBe ( REWE)

Gothaer StraBe ( Norma)

Der Markt in der Kasseler StraBe entstand im Zusammenhang mit der Errichtung des
Wohngebietes Stedtfelder StraBe (Ende der 60er bis Anfang der 70er Jahre). Er dient auch
heute noch vorwiegend der wohnungsnahen Versorgung des Wohngebietes sowie der
angrenzenden Bereiche Kasseler StraBBe / Ramsberg / Am Michelsbach. Durch die Lage an
der AusfallstraBe kénnen auch die Einwohner der westlichen Ortsteile diesen Markt gut
nutzen.

Der Markt liegt zwischen den Einzugsbereichen des Einkaufszentrums TOOM in der
KatharinenstraBe und dem Nahversorgungszentrum Karlskuppe und garantiert somit die
wohnungsnahe Versorgung des Einzugsbereiches ab. Der Standort soll aus stadtebaulicher
Sicht auch weiterhin erhalten bleiben.

An der Ecke Mihlhduser StraBe / Julius-Lippold-StraBe wurde die vormals bestehende
Kaufhalle durch einen modernen Markt mit einer Verkaufsflache von 1.400 m? ersetzt.

Der Markt ist ein wesentlicher Versorgungsschwerpunkt mit einer gebietsbezogenen
Schllsselrolle fir die Bedienung der umliegenden Wohnbevélkerung mit Lebensmitteln und
Waren des taglichen Bedarfs. Die zentrale Lage zwischen den Stadtgebieten
LippoldstraBe/NebestraBe, Wartenberg, Grinderzeitviertel OppenheimstraBe und mittlerer
Muhlh&user StraBe und zwischen den Nahversorgungs-Einzugsbereichen der Innenstadt
und des Einkaufszentrums Marktkauf rechtfertigen die Ausweisung als solitdren
Einzelstandort. Im unmittelbaren Einzugsbereich werden ca. 2.000 Einwohner versorgt.

Der Standort soll im Interesse der Festigung und Starkung der Versorgungsfunktion und im
Interesse der nachhaltigen Stadtentwicklung weiterhin erhalten bleiben.

Der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums AltstadtstraBe erstreckt sich bis zum
Beginn der Weimarischen StraBe. Die daran angrenzenden Baubereiche nérdlich und
stdlich der Gothaer StraBe haben durch den neu entstandenen Markt am Standort des
ehemaligen Lindenhofs einen wohnungsnahen Versorger erhalten. Der Standort in der
Gothaer StraBe soll deshalb als solitéarer Nahversorgungsstandort erhalten bleiben.

Die solitdren Nahversorgungsstandorte schlieBen wegen der Lage und dem Einzugsbereich
Versorgungslicken.
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Ubersichtsplan der zentralen Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche

. Innenstadt

O Nahversorgungszentrum
o solitarer Nahversorgungsstandort

O/O  Sondergebiet Bestand/geplant

500 m Radius - fuBlaufige Erreichbarkeit
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7. Defizite

Mit den festgesetzten zentralen Versorgungsbereichen, den Sondergebieten mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und den solitdren Nahversorgungsstandorten ist die
wohnungsnahe Versorgung im kurzfristigeren Bedarfsbereich fir einen GroBteil der
Einwohner der Stadt Eisenach gesichert.

In der Flache der Stadt bestehen aber durchaus Defizite in der wohnungsnahen
Grundversorgung.

Sudstadt

Die Siuidstadt (4.000 EW) grenzt an den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an und ist
in Bezug auf die Versorgung auch zu dieser orientiert.

Der fuBlaufige Einzugsbereich kann auf dem Plan nur schematisch dargestellt werden.
Berlcksichtigt man die Geschafte an der Randlage des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt, verschiebt sich die Darstellung in Richtung Siden. Laden im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sind zudem auBerhalb des Einzugsbereiches
der Innenstadt vorhanden. (MarienstraBBe, BarfliBerstrafBe).

Die Sldstadt ist zum groBen Teil ein reines Wohngebiet. Die Bebauungsstruktur ist nicht
geeignet, einen groBen Vollversorger einzuordnen. Auch historisch gesehen waren in der
Sildstadt bis auf wenige Ausnahmen (Kiosk-Verkauf) keine Einzelhandelsgeschafte
vorhanden — und dies trotz damaligem wesentlich niedrigerem Pkw-Bestand.

Wartenberg/Palmental

In dem Wohngebiet (3.500 EW) nérdlich der Horsel ist als Einzelhandelsgeschaft fur die
Nahversorgung lediglich ein Backer vorhanden. Die nachsten Einkaufsméglichkeiten im
nahversorgungsrelevanten Bereich bestehen am Standort Mihlhduser StraBe/LippoldstraBe,
dem Marktkauf und der Nahversorgungszentrum ,Petersberg®.

Stadtrandlagen

Die Stadtrandlagen Siebenborn, westliche Frankfurter StraBe, Hofferbertaue (800 EW) und
die Siedlungssplitter Ramsborn, Gefilde und Rothenhof orientieren sich zu den
angrenzenden Versorgungsbereichen.

Ortsteile

Stregda (1.380 EW) ist durch den im Sondergebiet zuldssigerweise errichteten Nahversorger
mit 1.000 m2 Vfl. ausreichend versorgt.

Die Einwohner von Hoétzelsroda (1.220 EW) kénnen sich im Einkaufszentrum PEP
vollumfanglich versorgen, wenn auch die Ortslage zum groBen Teil auBerhalb des 500 m
fuBlaufigen Einzugsbereiches liegen. Damit sind die beiden gréBten Oristeile gut
ausgestattet.

In Stockhausen (720 EW) bestehen zur Nahversorgung ein Backer und ein Fleischer.
In den weiteren Ortsteilen ( insgesamt 2.750 EW) bestehen keine Einzelhandelsgeschéfte.
Die Ortsteile und Randbereiche der Stadt werden regelmaBig durch mobile Handler

aufgesucht. Damit kann eine minimale Grundversorgung des Anteils der Bevdlkerung
abgesichert werden, der nur eingeschrankt mobil ist.
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Es gibt innerhalb der rein statistisch unterversorgten Wohnbereiche durchaus Méglichkeiten,
punktuell Geschafte anzusiedeln (z. B. Nutzung der Erdgeschosse, Lickenschluss durch
Wohn- und Geschéftshauser).

Es besteht aber von Seiten der Stadt keine Méglichkeit, eine Ansiedlung zu erzwingen. Die
Aufgabe der vormals vorhandenen Geschéfte gerade in diesen Bereichen erfolgte meist aus
wirtschaftlichen Aspekte.

8. Sortimentenliste

Zur Steuerung des Einzelhandels im Bau- und Planungsrecht ist eine auf die Stadt
abgestimmte Sortimentenliste von Vorteil.

Bei den durchgefihrten Planverfahren zu den Sondergebieten fir groBflachigen
Einzelhandel erfolgten bereits fallspezifische Festlegungen zu den zuldssigen Branchen.

Aber auch Einzelhandelsvorhaben in Baugebieten auBerhalb der Sondergebiete und
unterhalb der SchwellengréBe von 800 m? Vil. kbnnen das Zentrumsgeflge der Stadt negativ
beeintrachtigen. Die Festlegungen des Zentrenkonzeptes kénnen nur mit einer auf die
Bedirfnisse der Stadt abgestimmten Sortimentenliste umgesetzt werden.

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten z&hlen laut Landesentwicklungsplan 2004
insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel, Textilien,
Schuhe/Lederbekleidung/Kiirschnerwaren, Blcher/Zeitschriften, Uhren/Schmuck,
Spielwaren/Kulturwaren/Kunstgewerbe, Blumen, Foto/Optik, Haushalts-/Elektrowaren,

Unterhaltungselektronik, Schreibwaren/Biiroartikel, Jagdbedarf/Waffen und Zooartikel.™

Es wird vorgeschlagen, fir die Stadt Eisenach eine Untergliederung in
nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante sowie nichtzentrenrelevante Sortimente
vorzunehmen.

Die Aufteilung erfolgt in Anlehnung der Empfehlungen des Landesentwicklungsplans.
Allerdings wurden die Branchen unter BeruUcksichtigung des in Eisenach typischen
Sortlmentengefuges angepasst:
Von den innenstadtrelevanten Sortimenten wird eine separate Gruppe der
nahversorgungsrelevanten  Sortimente abgekoppelt. Damit kdnnen detaillierte
Festlegungen fur die zentralen Versorgungsbereiche erfolgen.
Mit der dreigeteilten Liste wird im Wesentlichen der Versorgung mit kurzfristigen,
mittelfristigen und langfristigen Bedarfsgutern entsprochen.
Die zentrenrelevanten Sortimente werden z. T. differenzierter festgelegt, um die
Bewertung von Vorhaben zu erleichtern.
Die Zooartikel werden den nichtzentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Diese dienen
nicht der Aufwertung der zentralen Versorgungsbereiche.

Nahversorgungsrelevante  Sortimente  dienen der  kurzfristigen bzw. t&glichen
Bedarfsdeckung und der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung. GréBere
Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten bilden i. d. R. den Magnetbetrieb innerhalb der
Nahversorgungszentren.

13 Landesentwicklungsplan 2004, Tharinger Ministerium fir Bau und Verkehr, Begrindung zu Pkt. 3.2.4
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Zentrenrelevante Sortimente decken den mittelfristigen Bedarf ab. Ein umfangreicher
Branchenmix und ein hoher Anteil der Verkaufsflaichen muss vorhanden sein, um die
Attraktivitdt der Innenstadt zu festigen und zu verbessern. Durch die Kopplung mit
Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur wird eine gute Kundenfrequenz garantiert. Auch
fir die Nahversorgungszentren ist ein gewisser Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten
sinnvoll, damit diese ihrer Funktion als zentraler Versorgungsschwerpunkt fir den
Einzugsbereich gerecht werden. Die Sortimente bedurfen i. d. R. keine groBen
Verkaufsflachen. Die Waren kénnen zudem meist problemlos transportiert werden, so dass
keine regelmaBige Anfahrt mit dem PKW bis vor den Laden notwendig ist.

Nichtzentrenrelevante Sortimente nehmen in der Regel eine groBe Flache in Anspruch und
sind sehr auf Autokunden orientiert. Sie sind nicht prédgend fir die zentralen
Versorgungsbereiche und werden vorwiegend in peripheren Standorten angeboten

Sortimentenliste zur Definition der
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten sowie nichtzentrenrelevanten
Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel / Getranke / Lebensmittelhandwerk
Apotheken / Drogerie-, Reform- und Kosmetikwaren
Zeitungen / Zeitschriften / Lotto
Blumen

Zentrenrelevante Sortimente
- Textilien

Schuhe / Lederbekleidung / Kiirschnerwaren

Haus-/Heimtextilien

Sportbekleidung / Sportartikel / Sportgerate (ausgenommen GroBgerate)

Kulturwaren / Kunstgewerbe

Baby-/Kinderartikel / Spielwaren

Blcher / Schreibwaren / Biroartikel

Foto / Optik / Uhren / Schmuck

Haushaltswaren / Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik / Bild- und Tontrager / Computertechnik und —zubehér,

ElektrogroBgerate (weiBe Ware)

Musikinstrumente / Musikalien

Kunst / Antiquitaten

Jagdbedarf

Nichtzentrenrelevante Sortimente
Mobel / Buromébel / Buromaschinen / Kiichen
Matratzen, Bettwaren (ohne Bettwésche)
Sanitér- / Badeinrichtung
ElektrogroBgeréate / Herde / Ofen
Teppichbdden / FuBbodenbeldge / Tapeten / Malereibedarf
Holz / Bauelemente / Baustoffe / FlieBen / Werkzeuge / Maschinen
Pflanzen / Pflanzsubstrate / Pflege- und Dingemittel / PflanzgefaBe
Gartengerate/ -werkzeuge/ -baustoffe / Gartenmdbel
Campingartikel- und Zubehor
GroBteilige Sportgeréate (z. B. Boote, Tauchsportgerate)
Kfz- und Motorradzubehér / Fahrréader / Fahrradzubehér
Erotikartikel
Zooartikel
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Die Anwendung von Sortimentenlisten ist nach geltendem Recht zulassig und widerspricht
nicht dem Eigentumsrecht. Die Wettbewerbsfreiheit bliebt unberthrt. Mit Hilfe von
Sortimentenlisten wird lediglich die rdumliche Zuordnung bestimmt, wo der Wettbewerb
stattfinden soll, namlich in den Zentren.'

9. Festlegungen

Um die Entwicklungsziele in Bezug auf den Einzelhandel umzusetzen, werden folgende
Festlegungen getroffen:

Das ,Innenstadtzentrum® wird als gesamtstadtischer zentraler Versorgungsbereich mit

Uberdértlicher Bedeutung festgelegt.
Die Innenstadt der Stadt Eisenach ist der wesentliche zentrale Versorgungsbereich. Sie ist
das gesamtstadtische Zentrum mit Gberoértlicher Bedeutung, ihr kommt als der zentrale
Knotenpunkt besondere Bedeutung zu. Es ist eine wichtige stadtebauliche Aufgabe, den
historischen Stadtkern als den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zu starken.
Alle Ansiedlungsbegehren von Vorhaben, die zur Festigung der zentralen Bedeutung
Eisenachs beitragen (neben Einzelhandel auch Kultur, Dienstleistung, Bildung u. &.), sollen
zuerst auf das Stadtzentrum orientiert werden.

Als gebietsbedienende zentrale Versorgungsbereiche werden die
Nahversorgungszentren ,Karlskuppe“, ,Nord®, ,AltstadtstraBe* und ,Petersberg"
festgelegt.

Die Nahversorgungszentren sichern die wohnungsnahe Versorgung in den verschiedenen
Stadtbereichen. Bei den vorhandenen unterschiedlichen Ausstattungsgraden sind die
funktionale Qualitdt zu erhalten und Ergadnzungen im Einzelhandels- und
Dienstleistungssektor zu erméglichen. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist im Einzelfall nach §
34 BauGB bzw. nach § 30 BauGB zu prufen.

Als solitdre Nahversorgungsstandorte werden der Standort Kasseler StraBe/Stedtfelder
StraBe (Nahkauf), der Standort Mihlh&user StraBe/Julius-Lippold-StraBe (REWE) und
der Standort Gothaer StraBBe ( Norma) festgelegt.
Die solitdren Nahversorgungsstandorte schlieBen wegen der Lage und dem Einzugsbereich
Versorgungslicken im Stadtgebiet. Sie sollen im Interesse der Festigung und Starkung der
Versorgungsfunktion und im Interesse der nachhaltigen Stadtentwicklung weiterhin erhalten
bleiben.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten Sortimenten nur zugelassen

werden, wenn die GréBe von 150 m? Verkaufsflache nicht wesentlich tGberschritten wird.
In der Flache der Stadt und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen nicht
grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden. Laden, von denen keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind, kénnen
zugelassen werden. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn die GrdBe der
Geschafte mit nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten Sortimenten 150 m?2
nicht Uberschreitet. Sie sollen zur ergadnzenden Versorgung der Bevdlkerung im
unmittelbaren Nahbereich dieser L&aden dienen.

'* Stefan Kruse, Junker und Kruse Stadtforschung und Stadtplanung GbR,
Begleitmaterial Intensivseminar ,Einzelhandelssteuerung® des vhw Thiringen, 5. Mai 2010
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Die DurchschnittsgréBe der Geschafte in der Innenstadt betrdgt 126 m2. ' Da die
Festlegungen des Zentrenkonzeptes v. a. dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
dienen sollen, werden im (Ubrigen Stadtgebiet wesentlich gréBere Geschafte
ausgeschlossen. Fur Eisenach wird deshalb eine LadengréBe von 150m? als akzeptable
GrdBe angenommen, die auch unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit notwendig ist.

Die GréBenangabe von 150 m2 Vl. ist deshalb Bestandteil mehrerer Festlegungen. Bis zu
dieser GeschaftsgréBe mit nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten
Sortimenten ist nicht zu erwarten, dass die zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigen
werden.

In den Nahversorgungszentren sollen Einzelhandelsbetriebe mit ausschlieBlich
zentrenrelevanten Sortimenten nicht gréBer als von 150 m2 Vfl. sein. Dabei darf die
Summe der Verkaufsflaiche mit zentrenrelevanten Sortimenten max. ein Viertel der
Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums betragen.
Den Schwerpunkt in den Nahversorgungszentren sollen nahversorgungsrelevante
Sortimente bilden. Die zentrenrelevanten Sortimente sollen vorrangig im Innenstadtzentrum
angeboten werden. In den Nahversorgungszentren dienen diese nur der Ergdnzung des
Branchenmix und sind dementsprechend in der GrdBe zu beschranken. Es bestiinde sonst
die Gefahr, dass sich das Nahversorgungszentrum in seiner Summierung der Verkaufsflache
und des Sortimentenangebotes negativ auf den Bestand und die Funktion der anderen
zentralen Versorgungsbereiche, v. a. der Innenstadt auswirken kann.
Es soll aber durchaus mdéglich sein, zur Aufwertung der Nahversorgungszentren kleinere
Geschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln, die dem unmittelbaren
Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums dienen. Mit der Beschrankung auf ein Viertel
der Gesamtverkaufsflache ist garantiert, dass die nahversorgungsrelevanten Sortimente der
Hauptbestandteil der Nahversorgungszentren bleiben und somit ihre gebietsbedienende
Funktion behalten.

Die solitaren Nahversorgungsstandorte bezeichnen je einen Einzelhandelsbetrieb mit
vorwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Die solitaren Nahversorgungsstandorte garantieren die wohnungsnahe Versorgung des
Einzugsbereichs.

Im gesamten Stadigebiet werden keine weiteren Sondergebiete fiir groBflachigen
Einzelhandel ausgewiesen.
Ausgenommen davon sind die laufenden Verfahren.
Werden alle bestdtigten und geplanten Vorhaben realisiert, betragt die
Gesamtverkaufsflaiche dann ca. 188.700 m2, davon werden in den Sondergebieten
insgesamt ca. 124.000 m2 Vil. ( 66% der Gesamtverkaufsflache) vorhanden sein.
Bei der Ausweisung weiterer groBflachiger Handelsflachen ist die bestehende
Einzelhandelsstruktur mit ihrer flachendeckenden Versorgungsaufgabe geféhrdet.

Die Sortimentenliste wird als Beurteilungsgrundlage fir die Bewertung der
Bestandsentwicklung, fir Neuansiedlungen und fir Bebauungspléne bestatigt.
Die vorliegende Sortimentenliste gliedert sich in nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante
sowie nicht zentrenrelevante Sortimente. Die Aufteilung erfolgt in Anlehnung der
Empfehlungen im Landesentwicklungsplan sowie unter Berlcksichtigung des in Eisenach
typischen Sortimentengefliges. Diese Unterteilung ermdglicht gerade fir das Zentrenkonzept
eine bessere funktionale Zuordnung der zentralen Hierarchien.

18 Einzelhandelsmonitoring Stidwestthiringen, GMA, 02/2013
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Die textlichen Festlegungen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Als  zentrale  Versorgungsbereiche  werden die Innenstadt und  vier
Nahversorgungszentren klassifiziert. Zusétzlich werden drei solitare
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen.

Flr die Innenstadt gibt es auf Grund dieser Festlegungen keine Beschrankungen in
Bezug auf die GroBe der Verkaufsflachen und die Branchen bei der Ansiedlung von
Einzelhandel.

In den Nahversorgungszentren sind die Verkaufsflachengr6Be und der Anteil an der
Gesamtverkaufsflache flr die zentrenrelevanten Sortimente beschrankt.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen keine Laden  mit
nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten Sortimenten gréBer 150 m2 Vfl.
genehmigt werden.

Es werden keine weiteren Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen.

10. Resiimee

Das vorliegende Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept durch den
Stadtrat zu bestatigen. Die Festlegungen einschlieBlich der Abgrenzungen der Zentralen
Versorgungsbereiche und der Sortimentenliste bilden damit die Richtschnur fir weitere
Entscheidungen in Bezug auf den Einzelhandel.

Ansiedlungsbegehren von Einzelhandelsgeschéaften werden dann nach § 34 BauGB
(Einflgungsgebot) bzw. § 30 BauGB (Bebauungsplan) in Verbindung mit diesen
Festlegungen beurteilt.

Diese stadtebauliche Planung ist zudem bei grundsétzlichen Entscheidungen der
Stadtentwicklung einzubeziehen.

Die grundsatzlichen Aussagen des Zentrenkonzeptes werden in den Flachennutzungsplan
als vorbereitende Bauleitplanung Gbernommen.

Nach Abschluss des Flachennutzungsplans soll ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erstellt werden. Zweck eines solchen Bebauungsplans ist es, verbindliche
Voraussetzungen zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche zu schaffen. Es kénnen
fir die zentralen Versorgungsbereiche Vorgaben zur Ansiedlung von Handelseinrichtungen
erarbeitet werden. AuBerhalb der zu sichernden zentralen Versorgungsbereiche kdnnen
bauplanungsrechtliche Beschrankungen flr bauliche Nutzungen vorgesehen werden.
Voraussetzung dafir ist das hier vorgelegte Zentrenkonzept.
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01
Innenstadt

Beschreibung des Gebietes

Die Bebauung der Innenstadt, auf mittelalterlichem Stadtgrundriss und im Wesentlichen vom
Verlauf der ehemaligen Stadtbefestigung umgrenzt, lasst in weiten Teilen noch das
historische Parzellenbild und die Vielfaltigkeit der Baukultur der vergangenen Jahrhunderte
erkennen. Zwei- und dreigeschossige verputzte, konstruktive Fachwerkhauser aus dem 17.
- 19. Jahrhundert in geschlossener Bauweise, bereichert um die in historisierenden Stilen
errichteten Wohn- und Geschaftshauser der Jahrhundertwende und eingestreute
Zeitzeugnisse der Moderne bestimmen das Stadtbild ebenso wie der Marktplatz mit
barockem Residenzschloss, Renaissancerathaus und friihgotischer Georgenkirche oder der
Karlsplatz mit dem Nicolaitor und der spatromanischen Nicolaikirche.’

Um die vorhandene stadtebauliche Qualitdt zu bewahren, wurden die im Rahmen des
Baugesetzbuches mdglichen Satzungen (Sanierungssatzung, Erhaltungssatzung und
Baugestaltungssatzung) erlassen.

Mit den darin klar formulierten Leitbildern wird die Beurteilung von EinzelmaBnahmen als Teil
eines stadtebaulichen und gestalterischen Gesamtkonzepts erleichtert.

Das Erscheinungsbild der Innenstadt hat sich in den letzten zwanzig Jahren erheblich
verbessert. Die Geschaftshauser in der FuBgangerzone KarlstraBe — QuerstraBe sind
umfassend saniert, auch in den Nebenlagen Uberwiegen genutzte Gebaude und
aufgewertete Fassaden. Die Gestaltung des offentlichen Raums erfolgte unter Beachtung
der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Innenstadt. So wurden der Markt, die
FuBgangerzone und der Johannisplatz durch umfangreiche StraBenbaumaBnahmen
erheblich aufgewertet.

Die innerstadtischen Haupteinkaufslagen liegen innerhalb des historischen Stadtkerns. Als
1a-Lage sind die FuBgéngerzone KarlstraBe und Teile des direkt anschlieBenden
Marktplatzes zu identifizieren. Einen verdichteten Einzelhandelsbesatz weist auch die Achse
QuerstraBe — JohannisstraBe auf. Sie ist als 1b-Lage einzustufen. City-Randlage bilden
AlexanderstraBe, Markscheffelshof, Karlsplatz, Johannisplatz, GoldschmiedenstraBe und der
Ostliche Teil der GeorgenstraBe. Hier wird die Handelsfunktion allerdings bereits von Wohn-
und Dienstleistungsnutzungen unterbrochen, so dass sich keine geschlossenen
Schaufensterfronten mehr ausbilden. Die Einzelhandelsstruktur ist durch einige gréBere
Kundenmagnetbetriebe und kleine und mittelgroBe Geschafte gepragt.?

Der fuBlaufige Einzugsbereich von ca. 500 m erstreckt sich vom Bahnhof bis zur
Henkelsgasse und vom Frauenplan bis tber die Rennbahn. In diesem Bereich wohnen ca.
6.200 Einwohner.

! Erhaltungssatzung der Stadt Eisenach fiir den Bereich der ,Innenstadt vom 05.04.2001
2 Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes, GMA, 10/2006
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Alle innerstadtischen Buslinien (auBer in Richtung Osten) fahren in kurzen Takizeiten
mehrere Bushaltestellen im Stadtzentrum an, viele Gberértlichen Linien verlaufen durch die
AlexanderstraBe und die SophienstralBe.

Die Innenstadt ist auch mit dem Auto gut erreichbar. Mit den am Zentrumsrand vorhandenen
Parkh&usern kénnen von hier aus auf kurzen Wegen die Geschéfte erreicht werden.

Ein Ziel des mittelfristigen Verkehrskonzeptes ist die Entlastung der Innenstadt durch
Auslagerung des stérenden Durchgangsverkehrs zur Minimierung der Beeintrachtigungen
durch Verkehr und dessen umweltrelevante Begleiterscheinungen wie Larm und Abgase.
Durch eine entsprechende Verkehrsleitung soll dies schrittweise umgesetzt werden.

Abgrenzung

Die grafische Darstellung der Eisenach Einkaufsinnenstadt des GMA-Gutachtens von 2006
wird als Grundlage flr eine mégliche Abgrenzung herangezogen.

Innerhalb der dargestellten Flache sind eine hohe Einzelhandelsdichte und eine raumliche
Konzentration von Einzelhandelsgeschaften vorhanden. Es sind Haupt- und Nebenlagen
erkennbar, Kundenmagnetbetriebe sind an verschiedenen Standorten integriert.

Die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs soll sich nicht nur auf den Bestand

beziehen. Es ist zu prifen, wo Erweiterungen v. a. mit zentrenrelevantem Handel ohne
zusatzliche Beschréankungen zuldssig sein soll, um das Hauptgeschéaftszentrum zu starken.
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Richtung Westen:

Die GeorgenstraBe ab dem Markt bis zur WydenbrugkstraBe ist laut GMA-Gutachten als
City-Randlage ausgewiesen. Dies wird von der grundséatzlichen Aussage her mitgetragen.
Bis auf wenige Leerstdnde sind die Erdgeschosse gewerblich genutzt. Grinde fir die
Schwierigkeiten bei der Ansiedlung weiterer attraktiver Nutzungen kénnen auch der Zustand
der GeorgenstraBe und die hohe Verkehrsbelastung sein.

Stadtebauliches Ziel ist es, den Haupteinkaufsbereich besser an die KatharinenstraBe und
somit an die Weststadt anzubinden. Es wird deshalb vorgeschlagen, die gesamte
GeorgenstraBe bis zur Einmindung der HospitalstraBe als zentralen Versorgungsbereich
auszuweisen. Damit wird der stadtebaulichen Bedeutung der GeorgenstraBe innerhalb des
historischen Stadtkerns entsprochen und die Md&glichkeit zur Ansiedlung von
Einzelhandelsgeschaften erleichtert.

Richtung Norden

Die AlexanderstraBe mit ihren beidseitigen Grundsticken gehért zum zentralen
Versorgungsbereich. Der Jakobsplan und die SophienstraBe bis zur Elisabethkirche sind
vorwiegend durch Wohnen gepragt. Das Geviert Stickereigasse-SophienstraBe-QuerstraBe-
AlexanderstraBe und die Ecke SophienstraBBe-NicolaistraBe-Karlsplatz-AlexanderstraBe sind
im Bebauungsplan Nr. 4 ,Nordliche Innenstadt* als Kerngebiete ausgewiesen. Der zentrale
Versorgungsbereich ist deshalb in diesem Bereich bis zur SophienstraBe zu erweitern.

Richtung Osten

Die BahnhofstraBe verbindet die Einkaufsinnenstadt mit dem stadtischen und regionalen
Busbahnhof und dem Bahnhof selbst. Sie wird stark fuBlaufig genutzt und bedarf einer
besonderen Betrachtung in Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich.

Inhaltsschwerpunkt der stédtebaulichen Planung des Bebauungsplanes Nr. 6
,Bahnhofsvorstadt ist die rdumliche Fassung der sudlichen BahnhofstraBe und des
Bahnhofsvorplatzes durch Bebauung der heute dort befindlichen Industriebrache. Die
entstehende zentrumsnahe Baugebietsflache bietet die Mdglichkeit, strukturrelevante
zentrumserganzende Funktionen, u. a. im Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe
aufzunehmen. Eine nach Branchen differenzierte Vertraglichkeit von bis zu 10.000 m?2
Verkaufsraumflache wurde wiederholt gutachterlich thematisiert®.

Obwohl die betreffenden Flachen entlang der BahnhofstraBBe zumindest bis zur MillerstraBBe
eine besondere Bedeutung fir die weitere Entwicklung der Einkaufsinnenstadt entfalten
kénnen, sollen sie nicht in den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Die Grenze
wirde sonst mitten durch das Bebauungsplangebiet zu flhren sein.

Spezielle Festsetzungen flr den Einzelhandel hinsichtlich Zentrenrelevanz, LadengrdBen,
Branchenstruktur, etc. sind in dem Verfahren zum Bebauungsplan vorzunehmen. Sie sind so
zu treffen, dass die vorhandene Einzelhandelskulisse der Innenstadt nicht beeintrachtigt,
sondern zielgerichtet ergénzt wird. Mit der Umsetzung der Bauleitplanung wird das Ziel
verfolgt, neben der Starkung der Versorgungszentralitit der Stadt und der urbanen
Funktionen der Vorstadt auch eine Attraktivierung der Innenstadt zu bewirken.

% Einzelhandel und Ladenhandwerk in Eisenach (GMA, 2006) und Marktgutachten Eisenach-Center (GMA, 2011)
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Richtung Sliden

Von der QuerstraBe Uber den Johannisplatz und den Frauenberg wird der Frauenplan mit
dem Bachhaus als touristischer Schwerpunkt erreicht. Die Geschafte in den Erdgeschossen
am Frauenberg bieten zum groBen Teil spezielle Waren an, die auf den Tourismus und auf
Nischenbereiche ausgerichtet sind. Gerade dieses Angebot erganzt sinnvoll das der
Einkaufsketten in der FuBgéngerzone. Der Bestandserhalt und die Schaffung von
Entwicklungsmdglichkeiten sind hier besonders wichtig. Damit begrindet sich die
Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich. Mit einbezogen werden auch die
LéberstraBe und die Ldbergasse, die als Verbindung zwischen Karlsplatz und Frauenberg
ihre besondere Bedeutung als Einkaufsnebenweg haben. Zudem sind hier Licken
vorhanden, die zentrumsergénzende Funktionen aufnehmen kénnen.

Die SchmelzerstraBe wird nur in dem an den Johannisplatz angrenzenden Bereich in den
zentralen Versorgungsbereich integriert. Weiterfuhrend tberwiegt die Wohnnutzung.

Plan: Abgrenzung der Innenstadt
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Mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sind der Anfang und das Ende
des Geschaftsbereiches klar erkennbar. Der Hauptgeschaftsbereich der FuBgéngerzone mit
hoher Einzelhandelsdichte wird durch auslaufenden Einzelhandelsbesatz in den
Nebenarmen erganzt. Der Zentrale Versorgungsbereich stellt als funktionale Einheit das
Geschaftszentrum der Stadt Eisenach dar.

Die Abgrenzung erfolgt auf Grund des MaBstabes nur anndhernd grundstiicksscharf. In der
Regel sind die beidseitigen straBenbegleitenden Grundstiicke einbezogen. In den
Grenzbereichen (HospitalstraBe, Stickereigasse, SophienstraBe, NicolaistraBe,
Grimmelgasse und Frauenplan) z&hlen nur die innerhalb der Abgrenzungslinie liegenden
Grundstlcke zum zentralen Versorgungsbereich.

Einzelhandel in der Innenstadt

Im Einzelhandelsmonitoring Sudwestthiringen wurde bereits auf der Basis dieser
Abgrenzung die Einzelhandelssituation analysiert.

Danach sind in der Innenstadt 187 (40% des Gesamtbestandes) Betriebe mit insgesamt
23.500 m? (17%) Verkaufsflache angesiedelt. Die Innenstadt nimmt quantitativ nur eine
nachgeordnete Position ein. Die hdchsten Verkaufsflachenanteile an der Gesamtstadt
erreicht die Einkaufsinnenstadt in den Warengruppen Buicher/Schreibwaren/Spielwaren
(50%), Bekleidung/Schuhe/Sport (58%) und Optik/Uhren/Schmuck (68%). Die Umsatzanteile
der Geschafte in der Innenstadt am Gesamtumsatz liegen bei den Warengruppen
Blcher/Schreibwaren/Spielwaren bei 60% und bei Bekleidung/Schuhe/Sport bei 73%. Die
héheren Umsatzanteile in der Innenstadt sind ein Beleg fur eine erhéhte Produktivitat der
dort etablierten Geschafte. *

In der Einkaufsinnenstadt sind sowohl Betriebe aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich
als auch aus dem Nichtlebensmittelsektor vorhanden. Positiv zu bewerten ist das
Vorhandensein der zwei groBeren Lebensmittelmarkte (Edeka und Netto) sowie mehrerer
Kundenmagnetbetriebe aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich (Drogerien Miller und dm, die
Textilkaufhduser C&A und H&M, Kaufhaus Schwager, Intersport). 8

Der verhéltnismaBig geringe Verkaufsflachenanteil der Innenstadt sollte im Vergleich zur
Gesamtstadt ausgebaut werden. Die zielgerichtete Entwicklung innerstadtischer
Einzelhandelsagglomerationen ist deshalb grundsatzlich zu begriBen. Innerhalb des zur Zeit
laufenden Verfahrens zum Bebauungsplan B6 ,Bahnhofsvorstadt” sind hierfir z. B. Struktur-
und Branchenfestlegungen so zu treffen, dass die vorhandene Einzelhandelskulisse der
Innenstadt nicht beeintrachtigt wird.

Neben den Geschéften tragt auch die Nutzung des Marktes zur Attraktivitat der Innenstadt
bei. Von der 3. bis zur 46. Kalenderwoche beleben montags, mittwochs, freitags und
samstags verschiedene Marktstdnde diesen Bereich. Besonders hervorzuheben ist das
,grine Angebot“ aus der Region, welches rege von den Eisenacher Bewohnern
angenommen wird. Als besondere HOhepunkie sind der Gartenmarkt im Mai und der
Weihnachtsmarkt zu nennen.

Im Jahr 2009 wurden die verschiedenen Nutzungen der Gebaude in der Innenstadt
analysiert. Die Erfassung zeigt, dass neben dem Einzelhandel auch Biro/Verwaltung/Praxen
sowie Hotel/Gastronomie angesiedelt sind. Und besonders erfreulich ist, dass in einem
groBen Anteil der Gebaude auch Wohnungen vorhanden sind.

4 Einzelhandelsmonitoring Siidwestthiiringen, GMA, 02/2013
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Quelle: Nutzungsanalyse Eisenach Innenstadt, Carolin Hesse, erstellt im Rahmen eines studentischen
Praktikums in der Stadtverwaltung, Abt. Stadtentwicklung, 2009

Empfehlungen flr die Entwicklung

Die Innenstadt der Stadt Eisenach ist der wesentliche zentrale Versorgungsbereich. Sie ist
das gesamtstadtische Zentrum mit Gberortlicher Bedeutung, ihr kommt als der zentrale
Knotenpunkt besondere Bedeutung zu. Hier bindeln sich Handel, Dienstleistung und
Kommunikation, das Stadtzentrum ist Identifikationspunkt fir die Blrger von Eisenach und
des Umlandes sowie fiir die vielen Besucher und Touristen. Es ist eine wichtige
stadtebauliche Aufgabe, den historischen Stadtkern als den zentralen Versorgungsbereich
zu erhalten und auszubauen.

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

von Seiten der Stadt
Weiterfihrung der Aufwertung des offentlichen Raumes durch StraBen- und
Platzgestaltung
mittelfristig GoldschmiedenstraBe, Karlsplatz, GeorgenstraBBe, Frauenplan
dabei Vorrang: Verkehrsberuhigung und FuBganger
weitere Umsetzung des mittelfristigen Verkehrskonzeptes — v. a. Reduzierung des
Durchgangsverkehrs durch geeignete MaBnahmen
Beibehalten der Busfiihrung durch das Stadtzentrum
Abschluss des Bebauungsplans B6 ,Bahnhofsvorstadt*

von Seiten der Geschaftsinhaber / Grundstlickseigentiimer
Minimierung des Leerstandes
Erhalt der Nutzungsvielfalt:
Einzelhandelsgeschéfte, Wohnungen, Gastronomie, Dienstleistungen
gemeinsames Marketing
einheitliche Offnungszeiten
gemeinsame Veranstaltungen
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Ubersichtsplan

Bestand

August 2013

Muhlhauser StraBBe

Handel

ein Vollversorger (REWE, 1.400m2 Vfl.) + ein Discounter (Netto: 700m?2 Vfl.),
Getrankemarkt, Haus- und Heimtextilien, Matratzen/Betten,
Sanitérausstattung, Blumen

Gesamtverkaufsflache ca. 3.800 m?

Gastronomie

Gaststéatten, Imbiss

@ | Dienstleistung Frisor, Versicherung, Blutspende
Gesundheit Arzte, Physiotherapie
@ | Sport/Freizeit angrenzend an das Sportzentrum Katzenaue
® |Gewerbe Autohandel/-werkstatt, Spielhalle, Bestattung, Reprozentrum,

Fahrschule
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Beschreibung des Gebietes:

Die Muhlhduser StraBe ist die HaupterschlieBungsachse vom Stadtzentrum zu den
nérdlichen Stadtbereichen und der Autobahn. Sie ist vierspurig mit einem breiten mittigen
Grlnstreifen ausgebaut. Eine geschlossene straBenseitige Bebauung und somit klare
Raumkanten sind nicht mehr vorhanden. Das enorme Verkehrsaufkommen verdrangte
immer mehr die Wohnnutzung entlang der StraBe.

Die ehemalige Kaufhalle an der Ecke Mihlhauser StraBe/LippoldstraBe wurde durch einen
Neubau fir einen Vollversorger (REWE) mit 1.400 m? Vil. ersetzt. In vorhandenen bzw.
entstandenen Baullicken haben sich ein Discounter (Netto), ein Getrankehandel, Haus- und
Heimtextilien und weitere einzelne Geschéfte punktuell angesiedelt. In den Wohn- und
Geschaftshausern gibt es zudem Arztpraxen, Gastronomie, verschiedene Dienstleister und
Gewerbenutzungen.

Alle Geschéfte sind gut mit dem Auto erreichbar und verfigen jeweils Uber die notwendigen
Stellplatze. Die einzelnen Geschéfte sind von den unmittelbaren Anliegern gut zu FuB
erreichbar. Eine fuBlaufige Nutzung mehrerer Einrichtungen ist aber durch die Entfernung
und die trennende Verkehrsachse erheblich erschwert.

In jeder Fahrtrichtung gibt es je zwei Bushaltestellen.

Alle Geschéfte versorgen nicht nur das unmittelbare Umfeld, sie werden wegen der Lage an
der AusfallstraBe auch von Kunden anderer Stadtbereiche und den Bewohnern der nérdlich
der Stadt gelegenen Ortsteile und Dérfer genutzt.

Entscheidung

Die Entfernung zwischen dem Netto und dem REWE als die beiden Nahversorger betragt ca.
450 m. Mit den weiteren entlang der Mihlh&user StraBe vorhandenen grdBeren Laden (wie
TTM, Betten/Matratzen, Getrdnkemarkt) bestehen keine direkten Beziehungen. Alle
Geschafte sind Einzelstandorte, die willkirrlich in vorhandenen Baullicken entstanden sind.
Die breite, stark befahrene Verkehrsachse mit den wenigen Querungshilfen fir den
FuBganger erschweren die gemeinsame Nutzung zusatzlich.

Es besteht kein raumlicher und funktioneller Zusammenhang. Somit handelt es sich um kein
Nahversorgungszentrum.

Der Standort des Einzelhandelsbetriebes Ecke Mihlhauser StraBe / Julius-Lippold-
StraBe wird als ,,solitérer Einzelstandort” ausgewiesen.

Dieser Markt ist ein wesentlicher Versorgungsschwerpunkt mit einer gebietsbezogenen
Schlusselrolle fur die Bedienung der umliegenden Wohnbevélkerung mit Lebensmitteln und
Waren des téglichen Bedarfs. Die zentrale Lage zwischen den Stadtgebieten
LippoldstraBe/NebestraBe, Wartenberg, Grinderzeitviertel OppenheimstraBe und mittlerer
Muhlhduser StraBe und zwischen den Nahversorgungs-Einzugsbereichen der Innenstadt
und des Einkaufszentrums Marktkauf rechtfertigen die Ausweisung als solitaren
Einzelstandort. Im unmittelbaren Einzugsbereich werden ca. 2.000 Einwohner versorgt.

Der Standort soll im Interesse der Festigung und Starkung der Versorgungsfunktion und im
Interesse der nachhaltigen Stadtentwicklung weiterhin erhalten bleiben.
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Der Netto-Markt am Kupferhammer ist auf einer Brachflache errichtet worden. Der Standort
ist nicht baulich integriert, die fehlenden Raumkanten zur Mihlhduser StraBe und zum
Kupferhammer stellen einen stadtebaulichen Missstand dar. Der Markt liegt noch im 500 m
Einzugsradius des solitdren Einzelstandortes Mihlhduser StraBe/LippoldstraBe. Die
Innenstadt und das EKZ TOOM sind von dort aus noch gut fuBlaufig erreichbar.

Der Standort des Discounters muss aus Sicht der Gewéhrleistung der Versorgung der
Bevdlkerung und aus stadtebaulicher Sicht nicht dauerhaft erhalten bleiben. Der
Bestandsschutz besteht weiterhin. Bei Erweiterungsabsichten oder Neubeplanungen nach
Aufgabe der Nutzung ist im Einzelfall entsprechend der Festsetzungen des
Zentrenkonzeptes zu prifen und zu entscheiden.
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Nord

Handel

zwei Vollversorger (Nahkauf 1.400m2?; Teegut 1.000m?2), Textil- und
Geschenkartikel (250m?); drei kleine Laden (Lebensmittel, Gemise,
Geschenkartikel)

Gesamtverkaufsflache ca. 2.800 m2

Gastronomie

Gaststatten, Imbiss

@ |Dienstleistung Frisér, Paketshop, Lotto, Bankfilialen
Gesundheit Arzte, Physiotherapie, Apotheken, Pflegedienst

@ | Sport/Freizeit Fitness- und Freizeitclub, Kindertreff

@® | Gewerbe Reisebiro, Fahrschule, Wohnungsverwaltung
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Beschreibung des Gebietes

Das Plattenbausiedlung ,Eisenach Nord“ ist in den 80er Jahren als eigensténdiges
Wohngebiet am Stadtrand von Eisenach mit den damals Ublichen Versorgungsstrukturen
errichtet ~ worden. Die am Nordplatz entstandene  Kaufhalle mit den
,Funktionsunterlagerungen® in den angrenzenden Wohnblocks bildeten den zentralen
Bereich. Seit 1990 erlebte das Gebiet einen hohen Imageverlust. Durch gezielten Rickbau,
Sanierung der Wohnblocks, MaBnahmen der Wohnumfeldverbesserung und ergéanzende
Umstrukturierungen erfolgte eine Aufwertung.

Die ehemalige Kaufhalle als jetziger Vollversorger (Nahkauf) wurde durch z. T.
zweigeschossige Baukdrper erganzt. Dort befinden sich neben einem zweiten Lebensmittler
(Tegut) eine Apotheke, Dienstleister, Gewerbe und Gastronomie.

In den angrenzenden Blocks Am Nordplatz und im nédheren Umfeld sind weitere drei kleinere
Geschafte, Arztpraxen, Dienstleister, Gaststatten, ein Fitnesscenter und Gewerbe
angesiedelt.

Die vorhandenen Geschéafte und Einrichtungen versorgen vorwiegend die Bewohner des
Gebietes (3.600 EW) und sind fuBlaufig durch die zentrale Lage gut erreichbar. Die
verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Stregdaer Allee, Stellplatze sind vorhanden. In
unmittelbarer Nahe befindet sich eine Bushaltestelle.

Der 6ffentliche Raum wurde durch die Neugestaltung des Nordplatzes erheblich aufgewertet.

Entscheidung

Die vorhandene Handelsagglomeration mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten Waren
gewahrleisten eine ausreichende Versorgung fir das Wohngebiet Nord. Die vorhandenen
Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen erfiillen in der Angebotsbreite und -qualitat
die grundlegenden Anforderungen des Gebietsbedarfes.

Die Geschéafte und die Komplementarnutzungen sind im Wesentlichen um den Nordplatz
konzentriert; es ist ein stadtebaulicher Zusammenhang erkennbar.

Es besteht somit ein Nahversorgungszentrum fiir das Wohngebiet Nord.
Der zentrale Versorgungsbereich wird fir das Areal Stregdaer Allee — Am Gebraun —

Nordplatz ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhéltnissen entsprochen. Die
stadtebauliche und die Versorgungsfunktion dieser zentralen Mitte soll damit erhalten bleiben
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Vorprifung

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Nord*“

Sparthalle

Empfehlungen flr die Entwicklung

Das NVZ hat fir das Wohngebiet eine wichtige Versorgungs- und Mittelpunktsfunktion, das
zur weiteren Akzeptanz des Wohngebietes Nord gesichert und ausgebaut werden muss. Die
Umnutzung, Aufwertung oder Neubebauung fir Handelseinrichtungen richtet sich nach den
Festlegungen des Zentrenkonzeptes.

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

stadtebauliche Neuordnung der Eingangsbereiche mit einer gemeinsamen Wegefiihrung
und gemeinsamen Parkplatzen

Einbeziehung des Nordplatzes als Kommunikationsbereich

Neuvermietung leerstehender Einheiten / Erganzung mit kleinen Laden fir Waren des
mittelfristigen Bedarfs

gemeinsames Auftreten aller Einrichtungen

gemeinsame Werbung / Veranstaltungen
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SEK Zentrenkonzept
Vorpriifung

04

Ubersichtsplan

August 2013

Karlskuppe

Bestand
ein Discounter (Aldi 600m2 Vil.), Getranke (300m2 Vil.), Bekleidung (Vdgele
@® Handel 800 m2 Vfl.), Schuhe (Deichmann 500 m2 V1l.)
Gesamtverkaufsflache ca. 2.200 m? (+2.400 m2 leer)
(| Gastronomie Gaststatte (McDonald)
@ | Dienstleistung Frisor, Paketshop, Zeitarbeitsfirma
Gesundheit Zahnarzt
@ | Sport/Freizeit Spielkasino
@ |Gewerbe Autohaus, Tankstelle, Spielkasino
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Vorprifung

Beschreibung des Gebietes

Das gréBte nach 1990 entstandene Wohnbaugebiet — die Karlskuppe - liegt im Nordwesten
der Stadt. Hier entstand eine Mischung aus Einzelhdusern und mehrgeschossiger
Bebauung.

In dem gleichzeitig erbauten Einzelhandelszentrum gruppieren sich um einen zentralen
Parkplatz ein- bis zweigeschossige Gebaude, in dem ein Discounter (Aldi) und mehrere
Geschafte untergebracht sind. Von den insgesamt vorhandenen 4.600 m? Verkaufsflache
stehen allerdings ca. 2.400 m? leer. Neben diesem Komplex befinden sich zwei weitere
ehemals flr Einzelhandel errichtete Hallen, die ebenfalls im Wesentlichen nicht genutzt
werden. Im Umfeld sind ein Zahnarzt und Dienstleistungseinrichtungen angesiedelt.

Das Areal ist vom Wohngebiet Karlskuppe und vom nérdlichen Bereich der Siedlung
ThalmannstraBe fuBlaufig gut von ca. 2.500 Einwohnern erreichbar. Die verkehrliche
Anbindung erfolgt Uber die Kasseler StraBe — An der Karlskuppe. Bushaltestellen befinden
sich an der Kasseler StraBe und An der Karlskuppe.

In den Laden werden sowohl Waren fiir den kurzfristigen Bedarf (nahversorgungsrelevant)
als auch Teilbereiche fir den mittelfristigen Bedarf (zentrenrelevant) angeboten.

Alle Geschéafte versorgen nicht nur die Bewohner der Gebiete Karlskuppe und
ThéalmannstraBe, sie werden wegen der Lage an der AusfallstraBe auch von Kunden anderer
Stadtbereiche genutzt.

Entscheidung

Die vorhandene Handelsagglomeration mit der Mischung aus nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Waren gewahrleisten die minimale Grundversorgung fir das Wohngebiet
Karlskuppe und den nérdlichen Bereich der ThalmannstraBe.

Die aktuelle Verteilung der Verkaufsflachen betragt 40% nachversorgungs- und 60%
zentrenrelevante Sortimente. Der flr ein Nahversorgungszentrum typische Schwerpunkt an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nicht vorhanden.

Das Einzelhandelszentrum soll aber flr den nordwestlichen Stadtbereich erhalten, erganzt
und aufgewertet werden, um die Attraktivitdt der Wohngebiete Karlskuppe und
ThalmannstraBe zu festigen und die Versorgung sicherzustellen.

Es wird ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

Damit wird das stadtebauliche Entwicklungsziel dokumentiert. Gleichzeitig soll damit
verhindert werden, dass durch neue Ansiedlungen im ndheren und weiteren Umfeld die
verbrauchernahe Versorgung beeintréchtigt wird oder schadliche Auswirkungen auf diesen
zentralen Versorgungsbereich entstehen.

Das Potential fir notwendige Erganzungen (Vollversorger, Geschafte mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten), Gastronomie, Dienstleister) ist vorhanden. Das
Areal ist stéadtebaulich integriert und gut erreichbar.

Der zentrale Versorgungsbereich wird fir das Areal Kasseler StraBBe — An der Karlskuppe —
ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhéltnissen entsprochen. Gleichzeitig wird die
Umnutzung, Aufwertung oder Neubebauung fir Handelseinrichtungen im Wesentlichen auf
diesen Bereich beschrankt.
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SEK Zentrenkonzept August 2013

Vorprifung

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Karlskuppe*

An der karl skuppe

Empfehlungen flr die Entwicklung

Das Nahversorgungszentrum verliert durch den hohen Leerstand an Attraktivitat.
Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

- Beseitigung des Leerstandes

- Ansiedlung eines Vollversorgers

gezielte Nachnutzung durch erganzende Geschéafte mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Ergénzung durch Gastronomie, Sport/Freizeit, Dienstleister

- gemeinsames Auftreten / Werbung

Fur das Gesamtgebiet ,Karlskuppe*” ist wegen verschiedener Anforderungen eine Anderung
des Bebauungsplans notwendig. In diesem Zusammenhang sind auch die Festlegungen zu
diesem Nahversorgungszentrum anzupassen und in Bezug auf die mdgliche
Gesamtverkaufsflache und deren Branchenstruktur zu konkretisieren.
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Vorprifung

Kasseler StraBBe

Ubersichtsplan

Bestand
@® Handel Norma (700m2), Nahkauf (845m2), Fleischer, Teppichhandel
| Gastronomie Gaststatte, Imbiss
@ | Dienstleistung Frisér, Kosmetik, Versicherung
Gesundheit Ergotherapie
@ | Sport/Freizeit Bowling-Center
@® |Gewerbe Autohauser, Tankstellen, Fahrschule
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Vorprifung

Beschreibung des Gebietes:

Untersucht wird die Kasseler StraBe von der Rennbahn bis zur Stedtfelder StraBe.

Die Kasseler StraBe leitet den Verkehr aus der Innenstadt und aus den sldwestlich
gelegenen Gemeinden auf die Autobahn. Gleichzeitig erfolgt lber sie auch die Anbindung
des Gewerbegebietes Gries.

StraBenbegleitend besteht eine typische Gemengelage aus Wohn- und Gewerbenutzung.

An der Ecke Rennbahn/Kasseler StraBe ist ein gréBeres Wohn- und Geschéftshaus
entstanden, in dem neben dem Discounter (Norma) kleinere Dienstleister untergebracht sind.
Die Parkplatze im rickwartigen Bereich erreicht man Uber die Rennbahn. Die
Versorgungsfunktion dieses Standortes wird erschwert durch die Nahe des EKZ TOOM in
der KatharinenstraBBe. Das gegenuberliegende Bowling Center wird von den Bewohnern der
gesamten Stadt angenommen, es geht somit tber eine gebietsbedienende Funktion hinaus.

Die ehemalige Kaufhalle nérdlich der Horsel Kasseler StraBe / Stedtfelder StraBe wurde
saniert und fungiert als Vollversorger (Nahkauf) v. a. fir das Wohngebiet Stedtfelder StraBe.
Von dort ist sie auch fuBlaufig gut zu erreichen. Mit dem Auto kann man Uber die Stedtfelder
StraBe anfahren.

Bushaltestellen gibt es beidseitig sowohl im stdlichen als auch im nérdlichen Bereich.

Zwischen den beiden Geschéaftslagen gibt es verschiedene Gewerbebetriebe.

Entscheidung

Die Entfernung zwischen dem Norma und dem Nahkauf als die beiden gréBeren Markte
betragt ca. 400 m. Die wenigen kleinen Geschéafte sowie die ergédnzenden Funktionen
(Dienstleistung, Gastronomie) haben keine verbindende Funktion und heben die Distanz
nicht auf. Die vorhandenen Gewerbebetriebe — v. a. die beidseitig der StraBe liegenden
Tankstellen — trennen das Gebiet zusétzlich.

Es besteht kein raumlicher und funktioneller Zusammenhang. Somit bestehen keine
Voraussetzungen, ein Nahversorgungszentrum auszuweisen.

Der Markt in der Kasseler StraBe / Stedtfelder StraBe (Nahkauf) entstand im Zusammenhang
mit der Errichtung des Wohngebietes Stedtfelder StraBe (Ende der 60er bis Anfang der 70er
Jahre). Er dient auch heute noch vorwiegend der wohnungsnahen Versorgung des
Wohngebietes sowie der angrenzenden Bereiche Kasseler StraBe / Ramsberg / Am
Michelsbach. Durch die Lage an der AusfallstraBe kdnnen auch die Einwohner der
westlichen Ortsteile diesen Markt gut nutzen.

Der Markt liegt zwischen den Einzugsbereichen des Einkaufszentrums TOOM in der
KatharinenstraBe und dem Nahversorgungszentrum Karlskuppe und garantiert somit die
wohnungsnahe Versorgung von ca. 1.500 Einwohnern des Einzugsbereiches ab.

Der Standort soll aus stadtebaulicher Sicht erhalten bleiben und wird deshalb im
Zentrenkonzept als ,,solitarer Nahversorgungsstandort“ ausgewiesen.
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Vorprifung

Der Normamarkt Ecke Rennbahn / Kasseler StraBe ist im hinteren Bereich des Wohn- und
Geschaftshauses angesiedelt und Uber die Rennbahn erreichbar. Trotz der im Erdgeschoss
entlang der Kasseler StraBe vorhandenen kleineren Dienstleistern entsteht nicht der
Eindruck eines Versorgungsschwerpunkies. Zudem gibt es im unmittelbar angrenzende
Bereich verhaltnismaBig wenig Wohnhauser und der Markt liegt im 500 m Einzugsradius des
Einkaufszentrums TOOM und des Nahkaufs in der Kasseler StraBe / Stedtfelder StraBe.

Der Standort des Discounters muss aus Sicht der Gewahrleistung der Versorgung der
Bevdlkerung nicht dauerhaft erhalten bleiben. Der Bestandsschutz bleibt weiterhin erhalten.
Bei Erweiterungsabsichten oder Neubeplanungen nach Aufgabe der Nutzung ist im Einzelfall
entsprechend der Festsetzungen des Zentrenkonzeptes zu prifen und zu entscheiden.
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06

Ubersichtsplan

August 2013

AltstadtstraBe

Bestand
zwei Discounter (Netto 700m2 Vil.; Aldi 700 m2 Vil.), Getrdnkemarkt, Fahrrad
@® |Handel Gesamtverkaufsflache ca. 1.800 m?2
Mébelmarkt 9.800m? Vil.
| Gastronomie Gaststatte, Imbiss
@ | Dienstleistung Frisor
Gesundheit Arzte, Physiotherapie, Apotheke, Pflegedienst
@ |Gewerbe Baubranche, Autohandel, Autovermietung
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Beschreibung des Gebietes

Die Oststadt stellt sich als Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen und
Bebauungsstrukturen dar. Die Quartiere entlang der AltstadtstraBBe, Weimarische StraB3e und
Gothaer StraBe sind gepragt durch eine vielgestaltige, mehrgeschossige Bebauung mit
Wohn- und Geschéftshausern, niedriggeschossigen Gewerbeobjekten und auch
Brachflachen.

Am westlichen Beginn der AltstadtstraBe haben sich gegenliberliegend zwei Discounter (Aldi
und Netto) angesiedelt. Angrenzend in der Langensalzaer StraBe ist ein Arztehaus
entstanden. Im Umfeld gibt es mehrere Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen. Durch
die Mehrgeschossigkeit der zur StraBe hin orientierten Bebauung sind die Gebaude
stadtebaulich gut eingeordnet.

Die Einzelhandelsgeschéafte sind verkehrlich gut an die AltstadtstraBe angebunden, es sind
ausreichend Parkplatze vorhanden. Der fuBlaufige Einzugsbereich erstreckt sich bis
Weimarischen StraBe — ClemensstraBe — Langensalzaer StraBe und erfasst ca. 2.000
Einwohner.

In der weiterfihrenden AltstadtstraBe sind vereinzelt Gewerbe und Dienstleister vorhanden.
Ca. 200 m entfernt befindet sich ein Moébelmarkt mit 9.800m2 Verkaufsflache. Bei dem
Standort handelt es sich um ein Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung.

Entscheidung

Durch die Konzentration der zwei Lebensmittelmarkte und dem Arztehaus sowie der
weiteren vorhandenen Einrichtungen ist an diesem Standort ein Versorgungsschwerpunkt flr
die hier beginnende Oststadt entstanden.

Am Standort werden vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren angeboten. Die Geschafte
versorgen nicht nur das unmittelobare Umfeld, sie werden wegen der Lage an der
AusfallstraBe auch von Kunden der 6stlich Stadtbereiche genutzt.

Der Bereich wird als Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

Der zentrale Versorgungsbereich wird fir einen begrenzten Bereich am westlichen Beginn

der AltstadtstraBe ausgewiesen. Damit wird den vorhandenen Verhaltnissen entsprochen.
Ergénzungen sind in diesem Bereich mdglich.
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Vorprifung

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum AltstadtstraBe”

[

Empfehlungen flr die Entwicklung

Der Standort hat eine wichtige Versorgungsfunktion fir die dort beginnende Oststadt. Das
Zusammenspiel und die gegenseitige Impulsgebung der Geschafte und Einrichtungen
werden durch die trennende AltstadtstraBBe erschwert.

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:

- Ersatz eines Discounters durch einen Vollversorger

- Ansiedlung kleinerer Laden mit zentrenrelevanten Sortimenten und Dienstleistern

- Errichtung einer Querungshilfe fir die AltstadtstraBe )

- Schaffung einer hinteren fuBlaufigen Verbindung zwischen Arztehaus und Markt (Aldi)
- gemeinsames Auftreten / Werbung
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Ubersichtsplan

August 2013

Petersberg

Bestand
August-Rudloff-StraBe:
Vollversorger (REWE) mit Fleischer und Backer, Getrdnkehandel, Sonstiges,
@® Handel Gesamtverkaufsflache ca. 1.400 mz;
oOstlich Langensalzaer StraBe:
Getrénkediscounter, Fleischer
| Gastronomie Imbiss
@ | Dienstleistung IKK
Gesundheit Arzte (Langensalzaer StraBe 31), Kindergarten
@ | Sport/Freizeit Biihne Schlachthof
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Beschreibung des Gebietes

Die Mischgebiete entlang der Langensalzaer StraBe — HermannstraBe — SchlachthofstraBBe
sind gekennzeichnet durch ein Nebeneinander von Gewerbenutzungen und Brachen sowie
von sanierten und leerstehenden Wohngeb&uden. Nordlich der Horsel/LandgrafenstraBe
befinden sich kleingliedrige Wohnsiedlungen, die sich bis zum Ubergang in den freien
Landschaftsraum erstrecken. Die Blockbausiedlung ,Am Petersberg® entstand 1976-1978 als
eigenstéandiges Wohngebiet mit der zur Versorgung dienenden Kaufhalle in der August-
Rudloff-StraBe. Gegenlber der inzwischen umgenutzten Kaufhalle siedelten sich ein
Vollversorger (REWE) und ein Getrankemarkt an. Im Umfeld in der Langensalzaer StraBe
gibt es Arzte, Gastronomie, Dienstleister und Gewerbe.

Die Einkaufsmarkte sind fuBlaufig aus den angrenzenden Wohngebieten gut zu erreichen.
Die straBenseitige Anbindung ist gegeben, Stellplatze sind ausreichend vorhanden.
Bushaltestellen befinden sich in der Langensalzaer StrafBe.

In den vorhandenen Laden werden vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren angeboten.
Die Geschéafte werden vorrangig frequentiert von den Bewohnern des Wohngebietes
Petersberg und die angrenzenden Bereiche, aber zuséatzlich wegen der Lage an der
AusfallstraBe von den Bewohnern der Hofferbertaue und der 6stlich gelegenen Ortsteile und
Dorfer.

Entscheidung

Der vorhandene Markt mit dem integrierten Backer und Fleischer und der Getrankemarkt in
der August-Rudloff-StraBe sind der Versorgungsschwerpunkt fir das Wohngebiet Petersberg
und gewahrleisten eine nahezu ausreichende Versorgung flr den nahversorgungsrelevanten
Bedarf flr ca. 2.000 Einwohnern.

Im Bereich Petersberg wird ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

In den zentralen Versorgungsbereich wird die ehemalige Kaufhalle in der August-Rudloff-
StraBe einbezogen. Mit der Gesamtausweisung wird den vorhandenen Verhéltnissen
entsprochen und es sind Aufwertungen und Ergédnzungen méglich.

Die August-Rudloff-StraBe wirkt sich wegen seiner geringen Verkehrsbelastung nicht negativ
aus.

Die westlich der Langensalzaer StraBe vorhandenen Geschéfte und Einrichtungen stehen in
keinem stadtebaulichen Zusammenhang zu dem ausgewiesenen NVZ. Eine gemeinsame
abgestimmte Entwicklung ist zudem durch die trennende BundesstraBe nicht denkbar.

Die Ausweisung und damit auch die mégliche Starkung dieses Nahversorgungszentrums ist

zudem notwendig, da sich keines der drei groBen Einkaufszentren (Sondergebiete) in
unmittelbarer Nahe befinden.
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Petersberg”

Empfehlungen flr die Entwicklung

Der Standort hat eine wichtige Versorgungsfunktion fir den norddstlichen Stadtbereich.
Damit wird auch die weitere Akzeptanz des Wohngebietes Petersberg gestarkt.

Zur Stabilisierung und Aufwertung werden folgende Hinweise gegeben:
- bauliche Aufwertung der ehemaligen Kaufhalle

- Teilung in mehrere Einheiten fur kleinere Erganzungsladen, Dienstleister, Gastronomie
- gemeinsames Auftreten / Werbung
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Standorte Markte Vollversorger / Discounter

Neben den unter 01 — 07 untersuchten Betrieben sind auBerhalb der Zentralen
Versorgungsberelche im Stadtgebiet weitere grdBere Lebensmittelmarkte angesiedelt:
ThalmannstraBe (Netto)
Gothaer StraBBe (Netto)
ClemdastraBe (Netto)
Rennbahn (Lidl)
Stregda (Lidl)

Es ist zu prufen, welche Bedeutung diese Markte fur die Nahversorgung haben und ob diese
als ,solitare Einzelstandorte® im Zentrenkonzept festgelegt werden sollen.

ThalmannstraBBe (Netto)
Der Markt ist unmitteloar angrenzend an den Standort der ehemaligen Kaufhalle im
Wohngebiet ThalmannstraBe entstanden. Zwar ist laut Ubersichtskarte in Bezug auf den
fuBlaufigen Einzugsbereich eine vermeintliche Versorgungsliicke erkennbar, dies rechtfertigt
aber nicht die verbindliche Festschreibung dieses Standortes. Durch die
Nahversorgungszentren Karlskuppe und Nord, den solitdren Nahversorgungsstandort in der
Muahlhauser StraBe/LippoldstraBe sowie das EKZ Marktkauf gibt es im Bereich der
ThéalmannstraBe ausreichend Einkaufsmdglichkeiten, um den kurzfristigen Bedarf zu decken.

Der Standort des Discounters muss aus Sicht der Gewéhrleistung der Versorgung der
Bevdlkerung nicht dauerhaft erhalten bleiben. Der Bestandsschutz bleibt weiterhin erhalten.
Bei Erweiterungsabsichten oder Neubeplanungen nach Aufgabe der Nutzung ist im Einzelfall
entsprechend der Festsetzungen des Zentrenkonzeptes zu prifen und zu entscheiden.

Gothaer StraBe (Netto)
Der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums AltstadtstraBe erstreckt sich bis zum
Beginn der Weimarischen StraBe. Die daran angrenzenden Baubereiche nérdlich und
stdlich der Gothaer StraBe haben durch den neu entstandenen Markt am Standort des
ehemaligen Lindenhofs einen wohnungsnahen Versorger erhalten.
Der Standort soll als solitéarer Nahversorgungsstandort erhalten bleiben.

ClemensstraBBe (Netto)
Der Discounter in der ClemensstraBe liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt. Der Standort muss nicht gesichert werden, da er zur
Versorgung der Bevdlkerung nicht zwingend erforderlich ist. Innerhalb des Stadtzentrums
gibt es verschiedenen Lebensmittelanbieter.

Rennbahn (Lidl)

Stregda (Lidl)
Beide Markte liegen innerhalb eines Bebauungsplans. Die Zulassigkeit ergibt sich aus den
entsprechenden Festsetzungen.
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