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Ausgangssituation - das Zentrenkonzept 2013

» Eisenacher »Konzept zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche«
(kurz Zentrenkonzept) vom Stadtrat beschlossen am 27.11.2013

» Alt-Konzept enthielt Festlegungen tber:

den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) »Innenstadt,

die Nahversorgungszentren (NVZ) »AltstadtstraBe«, »Petersberg«, »Karlskuppe« und
»Nord«

die solitdren Nahversorgungsstandorte mit den Standorten Kasseler/Stedtfelder Str.,
Mihlhauser/Julius-Lippold-Str. und Gothaer Str.

sowie die Sortimentslisten.
AuBBerdem wurde darin festgelegt:

» dass keine neuen SO-Flachen fiir den gro3flachigen EH im Stadtgebiet,

« dass aulBerhalb ZVB EH-Betriebe mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten  nur mit einer VK < 150m? und

« dassin NVZ EH-Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
nur mit einer VK < 150m? zulssig sein soll.
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Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eisenach
Teilbereich Einzelhandel

Konzept
zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche
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Die Fortschreibung zu einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ]l;i

» ISEK 2030 empfiehlt die Fortschreibung des Eisenacher Zentrenkonzeptes unter Verweis auf Defiziten im
ursprunglichen Konzept

Folgende Punkte sollen nach Aussage des ISEK 2030 in einem qualifizierten Konzept abgearbeitet werden:

stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Analyse aller Bereiche der Stadt,

Beschreibung der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche:

= nach ihrer grundstiickskonformen raumlichen Lage und Ausdehnung,
» nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion,

= mit einer Darstellung der moglichen Weiterentwicklungen (rdumlich, stadtebaulich, funktional),

Entwicklung raumliches Standortstrukturmodell (Standortkategorien und ihre Verteilung im Stadtgebiet)

Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen (ohne Versorgungsfunktion)

Uberpriifung und ggf. Uberarbeitung der Sortimentslisten
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wesentliche Schwerpunkte der Fortschreibung

Markt- und Standortanalyse (aktuelle Einzelhandelssituation)
Darstellung kiinftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale
Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche

Empfehlungen zur Starkung und Entwicklung der Innenstadt sowie zur Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgungsstruktur

Uberpriifung und Anpassung der Sortimentslisten an die aktuellen Ein-
zelhandelsentwicklungen und Rechtsprechungen

Entwicklungsempfehlungen, welche vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen
ermoglichen

Machbarkeitsstudie zur Ansiedlung eines Outlet Centers

EISENACH

Quelle: Frtschreibung Zentrenkonzept 22, S. 38
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Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

1. Ziel

Starkung
der Gesamtstadt

Erhalt und Weiterentwicklung
der mittelzentralen
Versorgungsfunktion mit
Teilfunktion Oberzentrum

Erhohungder Einkaufsqualitat

Ausschépfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Stérkung der
Einzelhandelszentralitat

2. Ziel

Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche

= Stdrkung und Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche
durch Ergénzung und
Weiterentwicklung des
Angebotes sowie Etablierung
leistungsfahiger Strukturen
gemdl Versorgungsauftrags
des Zentrums

» BUndelung von Angeboten und
Nutzungen jenseits des
Einzelhandels als Frequenz-
bringer und belebender Faktor
fur die zentralen
Versorgungsbereiche

» gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

3. Ziel

Sicherung und Starkung
der Nahversorgung

s Kernstadt: sinnvolle Standorte
sichern, stdrken und ergdnzen

= kleinere Ortsteile: ortsteilspe-
zifisch angepasste Nahversor-
gung ermoglichen bzw. sichern

= gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche vermeiden

Bauleitplanerische Vorbereitung
van Flachen fir den
Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem
Hauptsortiment (v.a.
grol3flachig)

Vermeidung von
Verdrdngungsprozessen von
Gewerbe und Handwerk in
Gewerbegebiete durch eine
Stérung des Bodenpreisgefiges

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die Zentren
vermeiden

Zentrenrelevante
Randsortimente nur im
begrenzten Umfang an
ergdnzende Standorte zuldssig

Quelle: Fortschreibung Zentrenkonzept 2022, S. 67
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Analyseergebnisse fir Eisenach

Der Online-Handel hat seit 2013 deutlich zugenommen.

Die GesamtverkaufsflaichengroBe ist riicklaufig  (-5%)

Die Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner ist ebenfalls
ricklaufig (-3%)

Die Ausstattung an Einzelhandelsbetrieben in den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik,
Apotheken ist Gberdurchschnittlich,

Handlungsbedarf bei den Warengruppen Freizeit & Sport sowie
auch Wohnen & Einrichten.

EISENACH

Warengruppe Spielrdume Entwicklungsmaéglichkeiten & Zielstellung
Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung; Erhalt
Nahrungs- und Genussmittel 0oo und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen
Drogerie, Parfiimerie & Kos- Ooog Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung; Siche-
metik rung der Drogeriemdérkte in der Einkaufsinnenstadt
Sonstiger kurzfristiger Be- [ || Sicherung der bestehenden Fachgeschéfte und Angebotserweite-
darfsbereich rung in den zentralen Versorgungsbereichen
Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen insbe-
sondere in der Einkaufsinnenstadt unter besonderer Beachtung der
Fashion & Accessoires | ||| Konkurrenz zum Online-Handel (bspw. durch Ausschluss von Neu-
ansiedlungen oder wesentlichen Verkaufsflachenerweiterungen an
nicht integrierten Standortbereichen)
. Geringer Spielraum, Weiterentwicklung der bestehenden Bau- und
Heimwerken & Garten i Pflanzenfachmiirkte
Starkung des bestehenden Angebots sowie Ansiedlung kleiner
Freizeit & Hobby 11| Fachmirkte mit den Sertimenten Spielwaren bzw. Sportartikel
unter besonderer Beachtung der Konkurrenz zum Online-Handel
) Erhalt und Stérkung bestehender Sanitéitshéuser, Optiker und Hér-
Gesundheit & Wellness i akustiker vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
Erhalt und Stérkung der bestehenden Mébelhtuser sowie Unter-
Wohnen & Einrichten BB  stitzung von kleinflachigen Vorhaben mit gemischtem Warensorti-
ment
Eleltronik & Haushaltsgerate B0 Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung
Uhren & Schmuck . D D Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramilk; MEE = hoher
Handlungsbedarf vorhanden; OO0 = geringer Handlungsbedarf vorhanden.

Quelle: Fortschreibung Zentrenkonzept 2022, S. 65
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Zentren- und Standortmodell ]l;i

Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt:

— GrofBter, zusammenhangender, stadtebaulich integrierter
Geschaftsbereich der Stadt

— GrofBte Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt mit
zentrenergianzenden Funktionen

— Differenzierbar nach Hauptlage, Nebenlage, Erganzungsbereich

Nahversorgungszentren:

— Zentrale Versorgungsfunktion mit kleinerem Einzugsbereich

» Nach Prufkriterien verbleiben 3 Standorte: Nord, Karlskuppe,
Altstadtstral3e,

Nahversorgungsstandorte:
— Einzelhandelsstandorte mit strukturell bedeutsamer
Nahversorgungsfunktion

Quelle: Fortschreibung Zentrenkonzept 2022, S. 79
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Zentren- und Standortmodell (Lagedarstellung) JA
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Zentren- und Standortmodell (Lageplan Lebensmitteleinzelhandel) I
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Empfehlungen zur Nahversorgung !

Ziel 1:
Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2:
Integrierte Nahversorgungsstandorte auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
entwickeln, sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Ziel 3:
Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierte Lagen
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Priifschema zur Ersteinschatzung von Nahversorgungsvorhaben "Fi

Priifroutine 1 - Nahversorgungsrelevanz
EH-Betriebe mit mind. 90% zentren- und nahversorgungsrelevanten |

. Weist das Vorhaben zu mindestens 90% nahversorgungsrelevante Sortimente auf?
Sortimenten.

Prifroutine 2 - Standorttyp e N
Die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes mussen erfllt sein. " ‘
Dazu zahlen:

= Stidtebauliche Integration

" (")PNV' El’reiChba rkeit fsrta;r::;irr;:ier:;::sgbeer:;;s;wr:K?:i:t::::;::!i::;T\:jgpfung desVorhabensim situativen Nahbereich (i.d.R. 10 Minuten
. Gehzeit) angemessen?
= Ausrichtung auf Nahversorgung i
. . . Kaufkraftabschdpfung
= Sicherung und Optimierung der Nahversorgung StuativerNahbereicl:
Priifroutine 3 - Angemessene Dimensionierung angemessen eicht hoher vl hoher

Der wesentliche Umsatz sollte aus dem jeweiligen Nahbereich
abgeschopft werden kénnen.

Quelle: Fortschreibung Zentrenkonzept 2022, S. 93
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Steuerungsleitsitze ) l;i

Leitsatz I:
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zuktnftig primar in den zentralen
Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Leitsatz Il:
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zuklinftig primar in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt und an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Leitsatz lll:
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll primar an den Sonderstandorten angesiedelt werden.

Leitsatz IV:
Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben.



DIE WARTBURGSTADT EISENACH

www.eisenach.de % . 9 }‘

Vielen Dank fur lhr Aufmerksamkeit!
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