Fortschreibung
des Einzelhandels- & Zentrenkonzeptes

fur die Stadt Eisenach



EinfUhrung

EinfUhrung - Konzept - Sortimentliste & Steuerungsleitsatze



Einstieg - Was ist wichtig vorab zu wissen?

Die Abteilung Stadtplanung der Stadt Eisenach hat das Biro Stadt + Handel mit der Fortschreibung des Einzelhandels- & Zentrenkonzeptes
(EHK) aus dem Jahr 2013 beauftragt. In dieser Fortschreibung wurde durch die Bestandsaufnahme der Versorgungsgrad in Hinblick auf die
Einzelhandelsausstattung in der Stadt Eisenach ermittelt. Daraus haben sich in der anschlieBenden und umfassenden Analyse
Handlungsempfehlungen in verschiedenen Bereichen ergeben. Zu den aufgefiihrten Empfehlungen zahlen drei Versorgungsbereiche, 1. die
Einkaufsinnenstadt der Stadt Eisenach, 2. die Nahversorgungszentren, 3. die Sonderstandorte sowie Lebensmittelmarkte aulBerhalb dieser
Versorgungsbereiche. In dieser gekilirzten und zusammengefassten Fassung sind Auszlige daraus aufgefiihrt. Neben diesen Inhalten werden der
Stadt und anderen Akteuren ein Prifschema zur Etablierung neuer Nahversorgungsstandorte sowie Entwicklungsziele aufgefiihrt.

Abschlie3end geben die Sortimentliste und die Steuerungsleitsitze einen Entscheidungsrahmen fiir kiinftige Entwicklungen vor.

Auch wenn dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es ebenfalls in
anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten. So zum Beispiel im Rahmen der
Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere
Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), flir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten, wie dem zukinftig
geplanten ,Masterplan Innenstadt® sowie flr prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der

Immobilieneigentliimer in die MalBnahmen zur Standortstarkung.




Einzelhandelskonzept als Instrument der Stadtentwicklung

Das Einzelhandelskonzept...

... dient als Grundlage zur raumlichen Steuerung von Einzelhandelsbetrieben.

... hat die Zielstellung: Entwicklung, Schutz und Starkung der Zentren und der Nahversorgung.

... dient der Vermeidung von Fehlentwicklungen auf3erhalb von Zentren.

... benennt Entwicklungs- und Tabubereiche. (Wo soll Handel stattfinden?)

... trifft Aussagen dazu, wo soll welches Sortiment zulassig sein.

... ist aulBerhalb der Verwaltung nur bindend, wenn es z. B. durch Bebauungsplane umgesetzt wird.
... schafft zusatzliche Rechts- und Investitionssicherheit.

... ist eine Basis fiir eine ,aktive“ Standortentwicklung.



Konzept

EinfUhrung - Konzept - Sortimentliste & Steuerungsleitsatze



Bestandsaufnahme - Wie gut ist Eisenach versorgt?

» Die Stadt Eisenach Gibernimmt als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen* die Versorgungsfunktion fiir 41.848
Einwohner im eigenen Stadtgebiet.

* |nsgesamt sind im Stadtgebiet 21 Lebensmittelmarkte (Verkaufsflache groRer als 400 m2) vorhanden,
= davon 11 Lebensmittelvollsortimenter und 10 Lebensmitteldiscounter.

= Das Stadtgebiet gliedert sich in verschiedene Versorgungsbereiche:
1. Die Einkaufsinnenstadt dient als zentraler Versorgungsbereich
2. Dariber hinaus gibt es drei Nahversorgungszentren (Nord, Karlskuppe und Altstadtstral3e)
3. Vier Sonderstandorte (PEP Hotzelsroda, FMZ Stregda, Obere Miihlhduser Stral3e, Alte Spinnerei)
4. aulRerhalb dieser Versorgungsbereiche bestehen 10 Lebensmittelmarkte in der Stadt

Die Einkaufsinnenstadt als zentraler Versorgungsbereich verfiigt liber
* insgesamt 153 Einzelhandelsbetriebe (rd. 39% aller Betriebe in Eisenach),
= 155 zentrenerganzende Funktionen (z.B. Gastronomie oder kulturelle Einrichtungen).

= Daraus ergibt sich, dass die Einkaufsinnenstadt als gro3ter strukturpragender Standortbereich mit hoher stadtebaulicher
Attraktivitat fir Eisenach fungiert.

*Eisenach verfiigt tiber oberzentrale Einrichtungen d.h. z.B. einen Hochschulstandort oder einen guten iberregionalen verkehrlichen und 6ffentlichen Nahverkehrsanschluss (OPNV).



Bestandsaufnahme - Wie gut ist Eisenach versorgt?

Weite Teile der Kernstadt verfligen tiber einen fulaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt (graue Isochrone).
Erreichbarkeitsdefizite sind lediglich in kleineren siedlungsraumlichen Randbereichen vorhanden.
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EISENACH

Unterversorgte Bereiche mit geringem
Potential fiir Ansiedlung
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Mehr dazu ab
S. 55 im EHK 2022




EISENACH

Zentren- und Standortmodell (Lagedarstellung)
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Mehr dazu ab
S. 104 im EHK 2022




Nachfrageanalyse - Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Eisenach

= Nahrungs- und Genussmittel

= Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoolegischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

= Bekleidung

s Schuhe/Lederwaren

= Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsertiment i.e.S.
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehr
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

s Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mabel

= Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

= Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft:
248,3 Mio. Euro

‘‘@av

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a. Kfz-Zubehor

EISENACH

Blau = kurzfristiger
Bedarfsbereich

= Mittelfristiger
Bedarfsbereich
Griin/Rot = Langfristiger
Bedarfsbereich

Der gro3te Kaufkraftanteil
entfallt in Eisenach auf die
Nahrungs- und
Genussmittel (rd. 40%) d.h.
Guter des kurzfristigen
Bedarfsbereiches



EISENACH

Nachfragesituation - Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Eisenach

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* betragt in der Stadt Eisenach 93 (gerundet, in €)
und liegt damit leicht Giber dem Durchschnitt von Thiringen (~ 92), jedoch unter dem
Bundesdurchschnitt von 100.

Administrative Grenzen

[ Untersuchungskemmune
L Kemmune
[ Bundeslander

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
Bl unter 80,0
Il 80,1- 850
I 851-90,0
1 901-95
951 -100
©100.1-105
I 105,71 - 110
B 101 - 115
I 115, - 120
W iiber 120,0

Mehr dazu ab
S. 22 im EHK 2022

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfiigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird.



EISENACH

Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung

Von 2013 bis 2020 verzeichnet die Stadt Eisenach eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung sowie eine
Verringerung der Gesamtverkaufsflache in [m?2] und einen Riickgang der Verkaufsfldchenausstattung in
[m2/Einwohner].

Administrative Grenzen = -
1 Kommune
Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf
® langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
7 Leerstand Strukturdaten 2013 2020 Entwicklung
BetriebsgréBenstruktur in m?

O 0-99m?

) 100 - 399 m? Einwohner 42.710 41.848 -20%
.'/-\‘u 3 2

:;_j’ A Anzahl der Betriebe k. A. 397 -
i ) 800-3999m?
B B ﬁerf:;mt"erk“”ﬁﬂ“he 143.700 136.500 -50%
Zentren- und Standortabgrenzungen ) : B Verkaufsflachen-
[ zVB-Abgrenzung ZK 2013 P Y ausstattung in m?je 3,36 3,26 -3,0%

= Einwohner

T Z Sonderstandort > TN s oo e

Mehr dazu ab
S. 26 im EHK 2022

11 Quelle: Darstellung Stadt + Handel.



EISENACH

Umsatz und Zentralitdt - Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung = Die Einzelhandelszentralitat gibt das

Verhéltnis des ortlichen Einzelhandels-
umsatzes zur ortlichen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft wieder.

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.

Spiel /Basteln/Hobby/Musikinst t . . o) e . . .
pEarE ERERE ey s e et » Bei einer Zentralitat von tiber 1,00 ist im

Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zufliisse
ein Nachfragezufluss anzunehmen.

Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und...

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

mm) |n Eisenach liegt der Wert bei
1,41, so dass von einem Nach-
fragezufluss ausgegangen werden

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

rreryserrmocic T kann.
0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a. Kfz-Zubehor



Bestandsaufnahme - Wie gut ist Eisenach versorgt?

Eisenach ist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt tiberdurchschnittlich gut mit einer Pro-Kopf-
Lebensmittelverkaufsflache ausgestattet.

o o o o
N w ~ w1

Verkaufsflachenausstattungin m? je Einwohner

o
-

discountorientiert vollsortimentiert

B Eisenach MBundesdurchschnitt

13 Quelle: Darstellung Stadt + Handel.



14

Entwicklungspotentiale fir Eisenach

Warengruppe SpielrGume Entwicklungsmaglichkeiten & Zielstellung

000 Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung; Erhalt

Nah -und G ittel . .
anrungs-un enussmitte und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen

Drogerie, Parfimerie & Kos- 10007 Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung; Siche-
metik rung der Drogeriemdrkte in der Einkaufsinnenstadt
Sonstiger kurzfristiger Be- B0 Sicherung der bestehenden Fachgeschafte und Angebotserweite-

darfsbereich rung in den zentralen Versorgungsbereichen

Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen insbe-
sondere in der Einkaufsinnenstadt unter besonderer Beachtung der
Fashion & Accessoires . DD 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 .DD Pflanzenfachmaérkte

Starkung des bestehenden Angebots sowie Ansiedlung kleiner
Freizeit & Hobby . .. Fachmadrkte mit den Sortimenten Spielwaren bzw. Sportartikel
unter besonderer Beachtung der Konkurrenz zum Online-Handel

Erhalt und Starkung bestehender Sanitatshauser, Optiker und Hér-
| W[ ° P

Gesundheit & Wellness akustiker vor dem Hintergrund des demographischen Wandels

Erhalt und Starkung der bestehenden Mébelhduser sowie Unter-

Wohnen & Einrichten Bl stUtzung von kleinflachigen Vorhaben mit gemischtem Warensorti-
ment

Elektronik & Haushaltsgerate B Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung

Uhren & Schmuck mCiC] Geringer Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung

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

EISENACH

Entwicklungen im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel: bedarfsgerechte
Angebotssicherung

Geringe Handlungsbedarfe im Bereich
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheke

Fokus

= Erhalt der Drogeriefachmarkte in der
Einkaufsinnenstadt

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (s. Folie 9)
besteht der h6chste Handlungsbedarf im
Erhalt und in der Starkung der bestehenden
Betriebe in Konkurrenz zum Online-Handel

Warengruppe Freizeit & Hobby: Ansiedlung
von neuen Fachgeschaften im Bereich
Spielwaren bzw. Sportartikel

Warengruppe Mobel und
Einrichtungszubehor: bestehende
Mobelhduser erhalten und starken,
Ansiedlung unterstitzen



Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Einkaufsinnenstadt

Innere Organisation

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

» @ o O @

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
() 100 - 399 m?

() 400 -799 m?

77} 800 - 3.999 m?
\ " ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]ZVvB-Abgrenzung ZK 2013
3 7zve Abgrenzung EHK 2021

B Hauptlage

Nebenlage
Erganzungsbereich

100 m

A

Einzelhandelsstruktur

Anteilig

2013 2020
Anzahl der Betriebe 187 153 (- 18,2%) 39%*
Gesamtverkaufsflidche in m? 23.500 21.000 (- 10,6%) 15%*
Anzahl der Leerstinde kAL 49 26% **
Zentrenerganzende KA 155 R
Funktionen

15 Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

EISENACH

Hauptlage (Karlsstr., Johannisstr., QuerstraBe)
Bundelung von strukturpragenden Einzel-
handelsnutzungen (z. B. Filialisten)
gepragt durch frequenzsteigernde und
frequenzabhangige Nutzungen
hoher stadtebaulich-funktionaler Zusam-
menhang (u. a. hohe Handelsdichte, dichte
Bebauung)

Nebenlage (uv.a. Alexanderstr.,
Goldschmiedensstr., Georgenstr.,
{ Johcnmsplau. Sophienstr., Karisplatz)

4 = gepragt durch weniger frequenzbedeutsame
Nutzungen (starkerer Fokus Zieleinkauf,
geringerer Filialisierungsgrad)
schwacherer stadtebaulich-funktionaler
Zusammenhang (u. a. geringere Handels-
dichte)

= Teilweise abnehmende Angebotsqualitat
= Auslaufende Lauflage

Ergtinzungsbereich (Fravenberg)
= deutlich untergeordnete Zentrenfunktion
(funktionale Erganzung)

= deutliches Ubergewicht der zentrener-
ganzenden Funktionen gegenuber Handel

Mehr dazu ab
S. 33 im EHK 2022




Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Einkaufsinnenstadt

Entwicklungsempfehlungen

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion

o Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
{3 100 - 399 m?

(™) 400 -799 m?

/ 800 - 3.999 m?

{}eb4.000m

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZVB-Abgrenzung ZK 2013
1 zvB Abgrenzung EHK 2021

B Hauptlage

Nebenlage
Erganzungsbereich

100 m

)

A

Einzelhandelsstruktur

2020

Anteilig

2013
Anzahl der Betriebe 187 153 (- 18,2%) 39%*
Gesamtverkaufsflache in m? 23.500 21.000 (- 10,6%) 15%*
Anzahl der Leerstdnde k. A. 49 26% **
optic il :

16 Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

= Evaluierung spatestens ein Jahr nach der
Corona-Pandemie

= Etablierung eines Citymanagements

»= Entwicklung einer (Re-) positionierungs-
strategie fir die Innenstadt mit einer breiten
Beteiligung der Akteure (bspw. Gewerbe-
verein)

» |n diesem Zusammenhang: Entwicklung von
Handlungsfeldern und Malnahmen als
Arbeitsprogramm fur das Citymanagement

Fokus

= Erlebniseinkauf verbunden mit hoher
Aufenthaltsqualitat, Multifunktionalitat

= Leerstandsaktivierung/-attraktivierung

= auf aktuelle Trends setzen

= Regionalitat, Nachhaltigkeit Mehr dazu ab

S. 34 im EHK 2022

EISENACH

Marketing




Funktion

@ Nahrungs- und Genussmittel
o sonstiger kurzfristiger Bedarf

BetriebsgrdBenstruktur in m?
0-99m?
"3 100 - 399 m?

N/

() 400-799 m?

vall "’\
L } cb 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZvB-Abgrenzung ZK 2073
] zvB Abgrenzung EHK 2020

100 m

17

Tor zur Stadt

Entwicklungsempfehlungen

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion

¢ Leerstand

() 800 -3999 m?

\;‘V_='

= |
=

-
.'
Hiile =1

by “5=)

— .

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Standortbereich
Tor zur Stadt

EISENACH

Eroffnung im Oktober 2020

Die Verkaufsflachengrof3e ist bereits Giber
den Bebauungsplan festgeschrieben

Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf

Starkung der Kopplungseffekte zwischen
dem Tor zur Stadt und der
Einkaufsinnenstadt:

= Marketing

= Anpassung der Parkzeiten

= Flyer

= Gemeinsame Gutscheinaktionen

= Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung

Mehr dazu ab
S. 81 im EHK 2022




EISENACH

Sonderstandorte
Entwicklungsempfehlungen

SO PEP Ho6tzelsroda

18
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® constiger kurzfristiger Bedarf 100 - 299 m? EHK 2021 (S Folie 27/28)
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Nahversorgungszentren
Entwicklungsempfehlungen

Fun:tilon i | 4 - . | - | | . 8

® Nahrungs-un enussmittel R A=Y E .

o serstiger hurzbitigmsBesiort Nahversorgungszentrum Nahversorgungszentrum Nahversoraunaszentrum
: gung

® mittelfristiger Bedarf

Nord Karlskuppe ~ AltstadtstraBe

® Zentrencrganzende Funktion R N : A ; \ s

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m*

3 100 - 399 m?

) 400-799 m?

et ‘,“ | j . Dennls

(" 800-3999 m?

Nahkauf

([ }ab4.000 m:

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZVB-Abgrenzung ZK 2013
= zvB-Abgrenzung EHK 2021

I. ; ‘[:‘ R
. T [Bike-Shop ] - /

= Entwicklung der Leerstande ggf. durch einzelhandelsferne Nutzungen

100 m

T —— = Verbesserung der fuBlaufigen Verbindung zwischen den Lebensmittelmarkten
= Schaffung einer gemeinsamen, tbersichtlichen Wegefiihrung und Parkplatzsituation
=  Weitere Erhohung der Aufenthaltsqualitat

" Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Starkung des Standortes anhand des Ausstattungskataloges



Nahversorgungsstandorte
Entwicklungsempfehlungen

1. Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche.

2. Integrierte Nahversorgungsstandorte au8erhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) entwickeln, sichern und
bedarfsgerecht weiterentwickeln.

= Kriterien fiir die Nahversorgungsstandorte:

= Stadtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten raumlich-funktionalen Zusammenhang zu gré3eren Gebieten mit
Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

=  OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist hinreichend an das Netz des OPNV angebunden.

= Ausrichtung auf Nahversorgung: Das Einzelhandelsangebot (Bestand/geplant) ist Giberwiegend auf Nahversorgung
ausgerichtet (90% der Verkaufsflache taglicher Bedarf, abweichend max. Fachgeschifte).

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der
(raumlich, quantitativen oder qualitativen)Nahversorgungssituation bei.

3. Keine Ansiedlung in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, restriktiver Umgang mit Bestandserweiterungen. Mehr dazu ab

S. 93 im EHK 2022

20




EISENACH

Nahversorgungsstandorte
(Lebensmittelmarkte auBerhalb von Versorgungsbereichen)

In der Tabelle sind die Lebensmittelmarkte aul3erhalb der Versorgungsbereiche aufgefiihrt. Diese werden
mit Hilfe der Kriterien (s. Folie 20) anhand der Ampel-Systematik bewertet.

Siiuirebeniithe BPNV-Erreichbarkeit Aviidsmeai ioesogme - ung/Optimiiing der Fazit
Integration Nahversorgung
Standorte
Ernst-Thalmann-StraBe (Netto) [Elele) @00 [Elele) [Elele) NVS
A|tstadtstmge(Netto) ................................... [m ...................... [IE ....................... m ....................... [m NVS ..........

August_RUdloff_Sthe(Nahkouf) ........................ m ...................... [ID ....................... m [m ....................... NVS ..........

Barfugerstmge(-regut) ................................... [IE ....................... [IE ....................... mmNVS ..........

GOthGersthe(NormG) ................................. m ....................... [m ....................... [m[IDNVS ..........

JU“US_LIppo'd_Strde(Rewe) ............................. [m ....................... [m ....................... mmNVS ..........

KGrI_Mqu-Sthe (Netto) ................................ [m ....................... m ....................... [IE ....................... [m ....................... NVS* .........

Rennbahn(Normc) ........................................ m ....................... [m ....................... [m][mNVS ..........

Kupferhqmmer(Netto) ................................... [m ....................... [m ....................... m[mNVS ..........

C|emdqst,—03e(|_,d|) ...................................... [m ....................... @m ....................... mm ....................... st* .........

=  Grine Ampel = positive Bewertung
= uneindeutige Bewertung
= Rote Ampel = negative Bewertung

Mehr dazu ab
S. 93 im EHK 2022

21 Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *Kriterien nicht vollumfanglich erfiillt im Bereich der OPNV-Anbindung, Verbesserung der Anbindung wird empfohlen.
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Prifschema zur Nahversorgung

EISENACH

Das Nahversorgungsprifschema dient zur Ersteinschatzung von Nahversorgungsvorhaben.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Weist das Vorhaben zu mindestens 20% nahversorgungsrelevante Sortimente auf?

Priifroutine 2: Standorttyp
Um welchen Standorttyp handelt es sich?

Nahversorgungs-
standort

Prifroutine 3: Angemessene Dimensionierung
Ist die sortimentsbezogene Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich (i.d.R. 10 Minuten
Gehzeit) angemessen?

Kaufkraftabschépfung
Situativer Nahbereich:
max. 35 - 50%

angemessen leicht héher viel héher

Betrachtung als
zentrenrelevantes
Vorhaben

Nur Ausnahmen
(Kiosk, Tankstellen-
Shop)

Bewertung einzelnen Prifroutinen erfolgt anhand
der Ampel-Systematik:
= Grune Ampel = positive Bewertung
= uneindeutige Bewertung
= Rote Ampel = negative Bewertung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *z.B. Vorhabenstandort schmiegt sich an einen zentralen Versorgungsbereich an und das Vorhaben wiirde das Angebot eines
zentralen Versorgungsbereiches erganzen; ** Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.
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Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Eisenach

Starkung der Gesamtstadt: Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion mit ober-

zentraler Teilfunktion der Stadt Eisenach im regionalen Kontext.

Stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren: Erhalt und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche im
Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion mit Schwerpunkt auf den zentralen Versorgungsbereich

Einkaufsinnenstadt bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die Nahversorgung.

Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sicherung, Starkung und Ergdnzung der Nahversorgungs-
angebote in der Kernstadt an stadtebaulich integrierten Standorten, wobei schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden sollen. Etablierung bzw. Sicherung einer angepassten

Nahversorgung in kleineren Ortsteilen.

Bereitstellung erganzender Standorte: Bauleitplanerische Vorbereitung von Flachen fir den Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (v. a. groRflachig).
Vermeidung von Verdrangungsprozessen von Gewerbe und Handwerk in Gewerbegebiete durch eine Stérung
des Bodenpreisgefiiges. Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden. Die restriktive

Handhabung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird empfohlen.

Mehr dazu ab
S. 66 im EHK 2022




Sortimentliste &
Steuerungsleitsatze

EinfUhrung - Konzept - Sortimentliste & Steuerungsleitsatze
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Sortimentliste

Eine Sortimentliste kann zusammen mit Steuerungsleitsatzen in der Bauleitplanung/Baugenehmigungsverfahren feststellen,

ob das geplante Vorhaben den Zielen/Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Nachfolgend werden die drei Kategorien

definiert:

1. Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente:

die einen zentralen Versorgungsbereich stiadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integrieren lassen,

die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig sind,

die vom Kunden tGiberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund stadtebaulichen Zielperspektive

kinftig starker ausgebaut werden sollen.
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Sortimentliste

2. Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente:

» die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche in

stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbevoélkerung beitragen.

3. Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente:

» die zentrale Lagen nicht pragen und

» die aufgrund ihrer Gro8e oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen angeboten werden bzw.

sich nicht fir die Ansiedlung in stidtebaulich integrierten Lagen eignen.
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Sortimentliste

zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante*
Sortimente

nicht zentrenrelevante** Sortimente

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Briefmarken und Minzen

Bicher

Elektrokleingerdte
Glas/Porzellan/Keramik
Hausrat/Haushaltswaren
Heimtextilien

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie
Meterware for Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Lederwaren
Korschnerwaren

Medizinische und orthopadische Gerdte (inkl.
Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel {inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Woaffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstinde

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel: ParfUmerieartikel und
Kosmetika

MNahrungs- und Genussmittel {inkl.
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortiment i. e. 5.

Bettwaren, Matratzen

Campingartikel (ohne Campingmdbel)
Elektrogrofgerdate

Fahrrader und Zubehor

Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Kinderwagen

Lampen/ Leuchten

Mobel (inkl. Garten- und Campingmabel)
Pflanzen/Samen

Teppiche (Einzelware)

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant

EISENACH
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Steuerungsleitsatze

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die tibergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle
Arten des Einzelhandels und fiir alle denkbaren Standortkategorien in Eisenach und ermdéglichen somit eine Steuerung der

stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Ansiedlungssatz |

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

» Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primar und ohne Verkaufsflachenbegrenzung*
auf den ZVB Einkaufsinnenstadt Eisenach fokussiert werden, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der
Innenstadt zu begtinstigen.

» |n den Nahversorgungszentren untergeordnet im Sinne eine Arrondierungsfunktion zum Nahversorgungsangebot sowie als
Erganzungsfunktion zum ZVB Einkaufsinnenstadt.

* |n den stadtebaulich integrierten Lagen deutlich untergeordnet und nur zur Versorgung des ,engeren Gebietes"”.

= Restriktiver Umgang in nicht integrierten Lagen.

*Sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen
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Steuerungsleitsatze

Ansiedlungssatz Il

Zentren- und nachversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll kiinftig primar in den zentralen

Versorgungsbereichen angesiedelt werden.*

» FEine Differenzierung der Zulassigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen -
insbesondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten - soll gemal der Hierachiestufe und
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen.

AuRerhalb der ZVB:

= Zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung auch nachgeordnet an Nahversorgungsstandorten, sofern negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und das
Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist, sofern die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Eisenach zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dem nicht entgegen stehen und negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. Fiir Vorhaben auf3erhalb der ZVB ist im Rahmen kiinftiger
Konformitatschecks zum Einzelhandelskonzept das Nahversorgungspriifschema anzuwenden.

» |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen soll ein restriktiver Umgang mit Neuansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterung
erfolgen.

*Sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen
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Steuerungsleitsatze

Ansiedlungssatz Il

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten primar an den
Sonderstandorten angesiedelt werden. Dariiber hinaus ist eine Ansiedlung grundsatzlich auch an anderen Standorten im gesamten

Stadtgebiet moglich, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen.

= Die Verkaufsflache der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente ist gemaf3 der landesplanerischen Vorgaben
auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens und zu begrenzen - eine ausdifferenzierte Begrenzung der
einzelnen Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Berlicksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen.

= Deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment.
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Steuerungsleitsatze

Ansiedlungssatz IV

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und

weiterverarbeitenden Betrieben, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

» dem Hauptbetrieb flaichenmafig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist sowie eine sortimentbezogene Zuordnung
zum Hauptbetrieb besteht und

» eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Giberschreitet.




EISENACH

Interesse auf mehr geweckt?

Dann schauen Sie sich gerne die Vollfassung des Konzeptes an.

Viel Freude beim Lesen!



