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Bericht
1997 wurde durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) das ,Branchen-
und Standortkonzept fur den Einzelhande! in der Innenstadt von Eisenach® erarbeitet.

Darauf aufbauend wurde durch den Stadtrat das ,Konzept zur Entwicklung der Handelsflachen
der Stadt Eisenach” (986/98) beschlossen, welches Grundsatze zur Beurteilung vorgesehener
Planungen und Vorhaben von Einzelhandelseinrichtungen festlegt.

Der Einzelhandel ist nach wie vor ein Sektor, in den investiert wird. Aus diesem
Wirtschaftsbereich bestehen immer wieder Interessen, neue Standorte zu eniwickeln.

Um die aktuelle Versorgungssituation und eventuell vorhandene Entwicklungspotentiale zu
ermitteln, wurde deshalb ein erneutes Gutachten ,Der Einzelhandel und das Ladenhandwerk
in der Stadt Eisenach” in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse jetzt vorliegen.

Die wichtigsten Aussagen des Gutachtens werden im folgenden dargelegt.

1. Einzugsbereich / Analyse Einzelhandel

Zur Einschatzung der ermittelten Daten wird ein Vergleich der Ergebnisse beider Gutachten
vorgenommen.

Tabelle 1: Einwohnerverteilung und Kaufkraft im Einzugsgebiet der Stadt Eisenach

Einwohner Kaufkraft Mill. €

1997" | 20052 | 2010 1997% | 2005 2010
Zone i 45113 | 43.860 | 44.000 189,5 171,7 185,2
Stadtgebiet Eisenach
Zone i 29419 | 27.150 | 26.000 112,6 106,3 108,3
Naheinzugsbereich
Zone |l 109.760 | 96.050 | 92.100 4324 377,2 3844
Ferneinzugsbereich
Zonen | - lli 184.292 | 167.060 | 162.100 | 7345 655,2 678,9

Quelle: ' Thiiringer Landesamt fur Statistik (TLS) 30.06.1996 2 TLS 30.06.2005
3 Zahlen des Gutachtens 1997 umgerechnet in €

Der grofie Verflechtungsraum ist durch die Entfernung zu den nachsten Oberzentren und die
Grolen der Gemeinden im Untersuchungsraum begrindet.

Die Kaufkraftkennziffer liegt derzeit mit 87,9 etwa 12% unter dem Bundesdurchschnitt. Trotz der
prognostizierten Kaufkrafterhdhung wird in Eisenach 2010 noch nicht das Durchschnittsniveau
Deutschlands erreicht sein.
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Die Verteilung der Branchen ist in folgender Tabelle dargestelit.

Seite: 3

Tabelle 2: Arbeitsstitten und Verkaufsflachen des Einzelhandels ung Ladenhandwerks in

der Gesamtstadt Eisenach

Bedarfsbereiche Arbeitsstatten Verkaufsflache m?
Gutachten von 1997 2005 1997 2005
Nahrungs- und Genufimittel 185 150 27.660 43.050
Drogerie-, Apotheken-, Sanitatswaren 65 27 7.570 4.335
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 32 26 8.445 2.720
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 282 183 43.675 50.105
Bucher, PBS", Spielwaren 38 19 5.010 2.570
Bekleidung, Schuhe, Sport 115 96 20.885 23.410
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 153 115 25.895 25.980
Elektrowaren 34 36 4.650 4,960
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 79 65 37.670 43.930
Sonstiger Einzelhandel/ Mehrfachbranchen 85 87 22.680 | 36.610
Uberwiegend langfristiger Bedarf 198 188 65.900 85.518
Nichtlebensmittel insgesamt 448 356 106.910 | 118.553
Einzelhandel insgesamt 633 506 134.570 | 161.585

"'PBS Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren

Alle Zahlenangaben stellen den Bestand entsprechend der Erhebung und Befragung der GMA
von 11/96 — 02/97 bzw. 11/2005 dar.

Danach sind aktuell 506 Betriebe mit einer Verkaufsflache ( V. ) von ca. 161,585 m? erfasst.
Dies entspricht einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 3,68 m? je Einwohner (Stadte dieser
Grolenordnung & 2,48 m%*EW).

Unter Zugrundelegung derselben raumlichen Verteilung des Stadtgebietes zeigt sich folgendes
Verteilungsmuster des Einzelhandels.

Tabelie 3: Betriebs- und Verkaufsflachenentwicklung in Eisenach 1997 — 2005

Stadtgebiet Betriebe Verkaufsflache m? Vil. Differenz
Gutachten von 1997 2005 1997 2005
Mitte 308 262 29.840 31.050 + 1.210
Sod 16 9 1.120 1.160 + 40
Ost 34 39 11.945 15.815 + 3.870
Alt-Nord 52 24 7.570 6.030 - 1.540
Nord 76 65 30.855 37.790 + 6.935
Waest 76 60 22.380 24.000 + 1.620
Stadtteile West” 14 3 2.800 355 - 2.445
Stadtteile Nord © 57 44 28.060 45.385 +17.325
633 506 134.570 161.585 +27.015

T Stedtfeld, Horschel, Neuenhof, Wartha- Géringen
%} Stregda, Neukirchen, Berteroda, Hétzelsroda, Madelungen, Stockhausen

Das Stadtgebiet Mitte verfiigt Uber 262 Arbeitsstatten (52% des Gesamtbestandes) mit ca.
31.050 m? V1. (19%).
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Auf die innerstadtischen Haupteinkaufslagen entfallen 188 Betriebe ( 37% ) mit
ca. 24.670 m? VAl. { 15%) mit folgender Verteilung.

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung der Haupteinkaufslagen in der Einkaufsinnenstadt

Warengruppen Betriebe Verkaufsflache m?
Nahrungs- und Genussmittel 37 3.150
Gesundheit, Kérperpflege 8 1.435
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 5 300
Bucher, PBS", Spielwaren 1 1.295
Bekleidung, Schuhe, Sport 60 12.790
Elektrowaren 14 830
Hausrat, Einrichtung, Mobel 24 2.165
Sonstiger Einzelhandel 29 1.705
Nichtlebensmittel insgesamt 151 21.520
Einzelhande! insgesamt 188 24.670

"' PBS Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren
2. Umsatzleistung des Eisenacher Einzelhandels

Die Umsatzleistung des Eisenacher Einzelhandels im Geschéftsjahr 2005 wurde im Rahmen
einer qualifizierten Schatzung mit insgesamt ca. 296,2 Mill. € ermittelt.

Nur 48 % seines Umsatzes wurde durch Kunden aus dem eigenen Stadtgebiet erzielt. Der
Kaufkraftzufluss aus dem uberdrtlichen Einzugsgebiet betragt somit 52 %. Dieser Wert ist im
Vergleich mit leistungsfahigen Einkaufsstadten gleicher zentraldrtlicher Funktion als hoch
einzustufen.

Hohe Marktanteile erzielte der Eisenacher Einzelhandel wvor allen Dingen in den
Warenbereichen des kurzfristigen Bedarfs. Hingegen ist die Kaufkraftbindung bei mitteifristigen
Gitern wie Blcher / PBS / Spielwaren und Bekleidung / Schuhe / Sport mit 65 % bzw. 67 %
bezogen auf den zentralértlichen Status der Stadt als unbefriedigend zu klassifizieren. Die
relativ niedrigen Werte sind ohne Zweifel auch in Angebotsdefiziten begriindet.

Im Bereich der langfristigen Bedarfsgiter sind die im Stadtgebiet erzielten Kaufkraftbindungen
als durchschnittlich zu klassifizieren. Ein gewisser Nachholbedarf wird lediglich im Bereich
Elektrowaren deutlich.

3. Umsatzprognose des Eisenacher Einzelhandels 2010 in Szenarien

Der mittelfristig erzielbare Umsatz des Einzelhandels in Eisenach wird in Form einer
Modellrechnung ermittelt. Die Prognose erfolgt in zwei Szenarien: Beim ersten wird von einer
Konsolidierung des Bestandes innerhalb des Betrachtungszeitraumes ausgegangen. Beim
zweiten wird unterstellt, dass sich die Angebotsqualitdt des innerstadtischen Einzelhandels
durch Ansiedlung eines grof3flachigen innerstadtischen Einkaufszentrums (EKZ) mit
Marktanteilen in den Branchen Bicher / PBS / Spielwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport,
Elektrowaren und Hausrat / Einrichtung / Mdbel deutlich erhdht und daraus eine Ausweitung der
Marktbedeutung in den fiir Shopping-Malls relevanten Branchen resultiert.

Unter der Pramisse, dass der heutige Einzelhandelsbesatz in die Zukunft transferiert wird, wird
sich der Einzelhandelsumsatz in Eisenach im Vergleich zu 2005 um ca. 15,2 Mill. € ausweiten
(+ 5 %). Im Falle der Ansiedlung eines Einkaufszentrums liegt die Umsatzausweitung bei
ca. 26,0 Mill. € (+ 9 %).
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Transparenter wird die Bedeutungsausweitung des Versorgungsstandortes Eisenach bei
Ansiedlung eines leistungsfahigen EKZ, wenn man nur die Entwicklung der firr die Attraktivitét
der Innenstadt besonders wichtigen Warengruppen in beiden Szenarien gegeniiberstellt. So
erhoht sich der Umsatz bei Etablierung eines EKZ gegeniber der Konsolidierungsvariante allein
im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport um 5,9 Mill. € (+ 14 %). Die Erhéhung der
Marktbedeutung in dieser Branche bei Ansiedlung eines EKZ steht maBgeblich im
Zusammenhang mit der dann anzunehmenden Etablierung mindestens eines weiteren
Textilkaufhauses in Eisenach.

4. Auswirkungen eines Einkaufszentrums am Standort Karl-Marx-Strafe/ClemdastraRe

4.1 Standortbewertung

Ein Projektentwickler méchte in Eisenach im Standortbereich Karl-Marx-Strale / Clemdastralie
ein grofiflachiges Einkaufszentrum wvon ca. 19500 m? V. emichten. Vorliegende
Grobplanungen benennen einen Verbrauchermarkt von ca. 3.500 m? Vfl., ein Textilkaufthaus mit
ca. 3.000 m* Vil. und einen Elektrofachmarkt mit ca. 3.000 m? Vfl. Das geplante
Einkaufszentrum soll im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss durch Einzelhandelsnutzungen
belegt sind, das 2. und 3. OG sind als Parkdecks vorgesehen.

In Abwéagung aller Standortfaktoren ist das Planareal Karl-Marx-Stralle / Clemdastrale aus
Betreibersicht fiir die Ansiedlung eines EKZ prinzipiell geeignet

Aus stadtebaulicher Sicht kann der Standort zwar als siedlungsstrukturell integriert und
innenstadtnah gelegen gelten, die innerstadtischen Haupteinkaufslagen sind jedoch etwa 300 m
entfernt und nur Uber relativ unattraktive Wegebeziehungen erreichbar. Hinzuweisen ist auch
auf begrenzte verkehrliche Aufnahmekapazitaten der Karl-Marx-Strae und Clemdastrale, in
der aktuellen Betrachtung, die eventuell zu Problemen bei der Aufnahme des Kundenverkehrs
fihren kdnnten.

4.2 Auswirkungen und Vertraglichkeit des geplanten Einkaufzentrums

Wiirde das vorgesehene Einkaufszentrum mit dem vorlaufigen Nutzungskonzept realisiert, hatte
dies erhebliche, Uberwiegend als schadlich einzustufende stadtebauliche Auswirkungen auf die
bestehenden Haupteinkaufslagen in Eisenach zur Folge. Vor diesem Hintergrund ist es
erforderlich, die Dimensionierung einzelner Branchen z. T. deutlich zu verringern, um die
potenziellen negativen Effekte der Planung einzudammen.

Die Erfahrung zeigt aber auch, dass zur Entfaltung einer ausreichenden (berortlichen
Marktwirkung in Stadten zwischen 40.000 und 50.000 Einwohnern eine Gesamtverkaufsflache
innerstadtischer EKZ von mindestens 10.000 m? erforderlich ist.

Die GMA empfiehit folgendes Nutzungskonzept:

Verbrauchermarkt ca. 3.000 m? Vfl.
- Drogerie / Parfumerie ca. 600 m? WAl
- Fachmarkt Tiernahrung ca. 300m? VAl
- Fachmarkt Spielwaren ca. 600 m?2 Vil
Textilkaufhaus ca. 2.000 m2 Vil
Fachmarkt Schuhe ca. 500 m2 Vil
Shops / Boutiquen ca. 1.000 m2 Vil
Elektrofachmarkt ca. 3.000 m? Vil.
Haushaltswaren /
Einrichtungsaccessoires ca. 400 m?2 Vil.
Sonstiger Einzelhandel ca. 500m?Vil.
Summe ca.11.900 m? VAl
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In dem fur die Aftraktivitat der Einkaufsinnenstadt besonders wichtigen Warenbereich
Bekleidung / Schuhe / Sport wirde die Umsatzumverteilungsquote bei Realisierung des
Nutzungsvorschlages knapp 20 % betragen. Allerdings wére ein innerstadtisches
Einkaufszentrum ohne textlen Kundenmagneten bzw. ohne die notwendige
Angebotsdifferenzierung Skonomisch nicht tragfahig. Hier ist deshalb seitens der Stadt
Eisenach eine Entscheidungsabwagung hinsichtlich der Vorteile bzw. Nachteile einer
Etablierung des EKZ erforderlich.

Im Elektrowarenbereich gilt gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt
weiterhin die errechnete Umsatzumverteilungsquote von ca. 22 — 23 %. Sie liegt deutlich Gber
der in Verwaltungsgerichtsverfahren Ublicherweise angesetzten 10 %-Schwelle der
Umverteilung als Grenze fir die schadliche stédtebauliche Auswirkung.

Die gutachterlichen Analysen haben gezeigt, dass die Etablierung eines Einkaufszentrums mit
ca. 19.500 m? Vfl. in Eisenach als stadtebaulich unvertraglich einzustufen ist.

Eine Reduzierung der Verkaufsflichen auf ca. 11,900 m? Vil wirde die
Umsatzumverteilungsquote in den meisten Sortimentsbereichen unter die 10 %-Schwelle
driicken. Weiterhin hohe Umsatzumverteilungen von knapp 20 % bzw. 22 — 23 % sind indes in
den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport sowie Elektro gegeben. Hier wiirde indes eine
weitergehende Verringerung der Verkaufsflaichen dazu fohren, dass ein Einkaufszentrum
ékonomisch nicht mehr tragfahig ware, weil die notwendige Marktreichweite und die
Ausstrahlungskraft im Einzugsgebiet nicht gewahrleistet sind.

Durch die GMA wird eingeschétzt, dass sich das Projekt raumordnerisch in das angestammte
Einzugsgebiet des Eisenacher Einzelhandels einpassen wiirde und deshalb keine negativen
Auswirkungen auf das System der zentralen Orte im Untersuchungsraum hatte. Allerdings bleibt
eine markante Starkung der Zentralitdt von Eisenach bei Etablierung des EKZ festzuhalten.

Resiimee

Als Ergebnis aus dem Gutachten ist zusammenfassend festzustellen, dass zur Erhdhung der
Attraktivitit der Eisenacher Innenstadt ein anzusiedelndes Einkaufszentrum mindestens
10.000 m? Verkaufsflache haben sollite, um eine Gberdrtlichen Marktwirkung zu erzielen.

Wichtig ist die Standortwahl. Das EKZ solte méglichst nah an der unmittelbaren
innerstadtischen Haupteinkaufslage liegen. Gleichzeitig ist eine gute Anbindung an das OPNV-
Netz und ein moglichst direkter Anschluss an eine Haupiverkehrsachse fur die Nutzer des
Individualverkehrs notwendig.

Be! der Festlegung der Branchen muss differenziert auf den Bedarf eingegangen werden, wobei
selbst bei Ausschopfung aller planerischen Mbglichkeiten auch mit einer Umsatzumverteilung
zu rechnen ist. Neben den Kundenmagnetbetrieben sollten Angebotsnischen besetzt und
Kombinationsmoglichkeiten mit freizeit- und erlebnisorientierten Einrichtungen (berdacht
werden.

Es liegt letztlich an der Entscheidung der Stadt, mit besonderer Sorgfalt aus stadtebaulichen
Pramissen eine Standortentscheidung fur ein innerstadtisches EKZ zu treffen und sich fir die
gewissenhafte Abwagung der Interessen zur Erzielung eines attraktiven innenstadtvertréglichen

Bﬁhenmix einzusetzen.
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y, Oberbirgermeister
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