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Bewertung der Einordnung des Standortes Thiringen-Park im EHK
Erfurt 2017 (Entwurf) sowie anhand von Merkmalen der Rechtspre-
chung (insb. im Vergleich zum T.E.C.)

Zur Beantwortung der Fragestellung werden folgenden Aspekte beleuchtet:

* Es wird geprift, ob stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen die Einordnung
des Thuringen-Park als faktischen zentralen Versorgungsbereich rechtfertigen.

*  Wirdigung eines méglichen , atypischen Sonderfalls” des Vorhabens aufgrund Lage,
Wirkung oder Struktur, der aus der Systematik des EHK Erfurt 2017 fallt, bzw. bisher
nicht entsprechend gewdrdigt wurde.

» Klérung der Frage, ob es tragfahige Griinde fir eine abweichende Behandlung des
Thiringen-Parks gegeniiber dem T.E.C. — flir das eine Erweiterung vom Stadtrat nach
Prifung abgelehnt wurde - feststellbar ist.

* Prifung, ob der Thiringen-Park einen Einzelhandelsstandort darstellt, der sich klar
und systematisch von anderen Sonderstandorten abgrenzen lasst (Ziel: keine Praze-
denzwirkung, bzw. Versto3 gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz).

Wiirdigung eines moglichen , atypischen Sonderfalls” des Vorhabens

Die folgende Bewertung beruht auf stadtebaulich funktionalen Kriterien sowie der Orientie-
rung an der einschléagigen Rechtsprechung.

Definition eines zentralen Versorgungsbereiches (Urteile: u. a. BVerwG 4 C 1.08: BVerwG
4 C 208 BVerwG 4 C 7.0/)

= R&umlich abgrenzbarer Bereich,

* der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimm-
ten Einzugsbereich Gbernimmt,

= Wirkung lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus,
= Gewisses stadtebauliches Gewicht,
* Integrierte Lage (Integration),

* Pragung durch Einzelhandelsnutzungen, h&ufig erganzt um Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot.

In diesem Zusammenhang ist folgendes festzuhalten:

= Aufgrund der Organisation als Einkaufszentrum handelt es sich beim Thiringen-Park
um einen klar definierbaren raumlich abgrenzbaren Bereich.




STADTHANDEL

= Der Thiringen-Park Gbernimmt fir die umliegenden Siedlungsbereichen eine zentrale
Funktion hinsichtlich der Versorgung mit insbesondere zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Aufgrund des Kaufland-Verbrauchermarktes besteht auch ein umfassendes
Angebot im vollsortimentierten Segment. Im 1.000 m-Radius um den Thiringen-Park
leben Gber 12.000 Einwohner (s. u.). In diesem Zusammenhang ist eine nennenswerte
Versorgungsfunktion (hohe Mantelbevédlkerung) gegeben.

= Angesichts der Verkaufsflachendimensionierung sowie des Angebots in Sortimenten
mit deutlich geringeren Angebotsnetz (z. Bsp. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Mul-
timedia) verfligt der Thiringen-Park Uber ein Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehende Ausstrahlung (s. auch Einzugsgebiet im Hauptband).

= Der Thuringen-Park verfligt mit deutlich Gber 1.000 m? Flache fir Gastronomie- und
Dienstleistungsnutzungen neben der Einzelhandelspragung tber nennenswerte An-
gebotserganzungen.
Abbildung 1:  Einordnung des Thiringen-Parks hinsichtlich der Merkmale eines ZVB (inkl. offe-
ner Punkte)
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Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erfiillt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Im Folgenden werden die Merkmale ,gewisses stadtebauliches Gewicht” sowie ,inte-
grierte Lage” bewertet.

Merkmal: Integration

» Der Thiringen-Park verfigt Uber eine sehr gute Erreichbarkeit fir den MIV (insb.
Nordh&user StraBe und B4) sowie iiber eine sehr gute Anbindung mittels OPNV
(gleichnamige Tram- und Bus-Haltestelle am Thiringen-Park) (s. Mikrostandort im
Hauptband und folgende Abbildung).

* Die Erreichbarkeit mittels Fahrrad ist Gber den am Thiringen-Park verlaufenden Rad-
weg gegeben (straBBenbegleitend mit der Nordhauser Stra3e). Am Haupteingang des
Thiringen-Parks stehen Fahrradstéander zur Verfiigung.
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Abbildung 2: Tram-Haltestelle und Querungsmaoglichkeit unmittelbar am Haupteingang des
Thiiringen-Parks

Quelle: Eigenes Foto 11/2018.

* Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist u. a. mit Hilfe einer Ampelanlage auf Hohe des Haupt-
eingangs gewahrleistet. In dieser Richtung besteht Anbindung an die dicht besiedelte
Wohnbebauung (Moskauer Platz) (s. folgende Abbildung).

Abbildung 3: Dichte Siedlungsbebauung auf der Seite des Haupteingangs

Quelle: Eigenes Foto 11/2018.
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= Die wohnsiedlungsstrukturelle Integration ist — auch unter Beriicksichtigung der Off-
nung des Haupteingangs in Richtung der Wohnbebauung des Moskauer Platzes - als
nicht ideal zu bewerten. Dies begriindet sich insbesondere angesichts der Trennwir-
kung der Nordhauser StraBBe sowie der in stdlicher und westlicher Richtung nicht
gegebenen Wohnbebauung.

= In nordlicher Richtung besteht mit dem Birokomplex und der geplanten Wohnbe-
bauung (Europakarree, s. Mikrostandort im Hauptband) perspektivisch eine
wohnsiedlungsraumliche Verbindung ohne Barrierewirkung.

* Hinsichtlich des rdumlich-funktionalen Bezugs zur Wohnbebauung (Nahe zur Wohn-
bebauung, nennenswerte Mantelbevolkerung) ist — wie bereits oben stehend
festgestellt wurde — ein hoher Erfillungsgrad des Merkmals gegeben. Dies begriindet
sich insbesondere angesichts der nennenswerten Mantelbevolkerung sowie der Aus-
richtung des Haupteingangs zur verdichteten Wohnbebauung des Moskauer Platzes.

In der folgenden Tabelle ist die jeweilige Mantelbevélkerung der zentralen Versorgungsbe-
reiche Erfurts sowie der Standortbereiche Thiringen-Park und T.E.C. in einem 1.000 m-
Radius dargestellt.

Abbildung 4: Einwohner im 1.000 m-Radius der ZVB in Erfurt im Vergleich zum Thiiringen-
Park und zum T.E.C.
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis ZENSUS-Atlas 2018.

Es ist ersichtlich, dass der Thiringen-Park eine mit mehreren ZVB vergleichbare Mantelbe-
volkerung aufweist. Ergédnzend ist anzumerken, dass hier die perspektivischen
Einwohnerzuflusse (Europakarree) nicht bericksichtigt sind.

Das Merkmal der Integration ist demnach wie folgt zu bewerten:
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Abbildung 5: Bewertung des Merkmals ,Integration” (Thiringen-Park)
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Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erfiillt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Merkmal: , gewisses stadtebauliches Gewicht”

= Die Baustruktur des Thiringen-Parks entspricht tiberwiegend der Typik eines klassi-
schen Einkaufszentrums. So sind Vorder- und Riickseiten klar erkennbar und
hinsichtlich der Zielkundschaft auch differenziert ausgepragt. Der Vordereingang
dient dem fuBlaufigen Zugang und ist entsprechend gestaltet. Die Riickseite dient
Uberwiegend dem Zugang fir MIV-Kunden und ist entsprechend zweckdienlich aus-
gepragt. Zu den Seiten des Gebdudekomplexes sind kaum funktionale Beziehungen
gegeben. Die AuB3enseite des Thiringen-Parks ist jedoch durch den separaten Zu-
gang zu einigen Betrieben aufgelockert (z. Bsp. Apotheke, Post usw.).

Abbildung 6: Baustruktur und Erscheinungsbild des Thiiringen-Parks

Quelle: Eigenes Foto 11/2018.

* Die Umfeldstrukturen weisen eine dicht bebaute Struktur auf (Wohnblockbebauung).
In diesem Zusammenhang wirkt der ebenfalls als einheitlicher Komplex gestaltete
Thuringen-Park zumindest stadtstrukturell nicht als Fremdkaorper.

* Die Freiraumgestaltung ist eher zweckdienlich angelegt (Parkplatz, breite FuBwege
und Zugange sowie gewisse Zier-Elemente).
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= Der private Raum ist naturgemal bei Einkaufszentren ansprechend gestaltet, da es
sich um eine zentral verwaltete Einheit handelt (gemeinsame Aktionen/Themen, ein-
heitlicher Mallbereich, einheitliche Anforderungen an die AuBendarstellung der
Ladeneinheiten usw.).

= In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass zum Ladenschluss keinerlei Durchlas-
sigkeit des Baukorpers mehr gegeben ist (kein Zutritt zur Mall). Dies ist
charakteristisch fir Einkaufszentren. Aus diesem Grund ist auch die Ladengestaltung
als ansprechend zu bewerten und es erfolgt eine einheitliche Organisation hinsichtlich
der barrierefreien Gestaltung innerhalb des Thiringen-Parks.

Abbildung 7: Bewertung des Merkmals ,stadtebauliches Gewicht” (Thiiringen-Park)
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Ladengestaltung und -présentation O)

Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erflllt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Fazit zur Einordnung des Thiiringen-Parks
Abbildung 8: Einordnung des Thiringen-Parks hinsichtlich der Merkmale eines ZVB
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Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erflllt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

» Kein Bewertungsaspekt spricht vollumfanglich gegen die Ausweisung des Thiringen-
Parks als faktischen zentralen Versorgungsbereich.

Eindeutig ist jedoch auch: entgegen der anderen NVZ/STZ in Erfurt ist keine reine
verkaufsflachenbezogene Ausrichtung auf das Siedlungsumfeld gegeben: Es besteht
ein Dissens zwischen der faktischen regionalen Versorgungsfunktion des Thiiringen-
Parks (weitreichende regionale Strahlkraft) und dem rédumlich zuzuordnenden angren-
zendem Stadtteil (hier: Moskauer Platz). Damit einher geht eine intensive
Wettbewerbsbeziehung zur Erfurter Altstadt, die im Sinne der grundsatzlichen Ent-
wicklungszielstellungen des Einzelhandelskonzepts (Entwurf) als problematisch zu
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erachten ist. Eine Steuerungserfordernis des Standortes ist demnach unabhéngig
von der konzeptionellen Ausweisung des Standortbereiches notwendig.

Vergleichende Bewertung des Thiiringen-Parks und des T.E.C.

Angesichts des Angebotsgewichtes des T.E.C. besteht diesbezliglich eine gewisse Vergleich-
barkeit mit dem Thiringen-Park. Im Folgenden wird eine vergleichende Bewertung
vorgenommen. Angesichts der vergleichbaren Struktur (Mallbereich mit anschlieBenden
Fachmarkten) sind insbesondere die Merkmale der ,Integration” sowie ,stadtebauliches
Gewicht” fur die Bewertung heranzuziehen.

Merkmal: Integration

Das T.E.C. verfugt ebenfalls Gber eine sehr gute MIV-Anbindung. Hinsichtlich der Er-
reichbarkeit mittels OPNV ist anzumerken, dass keine Tram-Verbindung besteht. Die
Anbindung an den OPNV erfolgt iiber eine frequentierte Bushaltestelle im riickwarti-
gen Bereich des T.E.C. (auf der Seite der Laderampen). Die Anbindung an den OPNV
ist im Vergleich zum Thiringen-Park demnach als weniger gut zu bewerten.

Die Erreichbarkeit mittels Fahrrad ist Uber straBenbegleitende Radwege gegeben,
wenngleich der Haupteingang auf den Parkplatz ausgerichtet ist und eine entspre-
chende Andienung somit nicht wie beim Thiringen-Park separat (ohne MIV-Verkehr)
erfolgt.

Die wohnsiedlungsstrukturelle Integration ist als mittelméaBig bis schlecht zu bewer-
ten. Dies begriindet sich insbesondere angesichts der riickseitigen Ausrichtung zur
stdlich befindlichen Wohnbebauung. Ergénzend ist anzumerken, dass der Standort
angesichts des Standortumfeldes (Obi-Baumarkt, mehrere unmittelbar anschlieBende
Autohauer sowie Systemgastronomie) den Charakter eines Gewerbegebietes auf-
weist. Und in der Folge keine weitere Wohnbebauung anschliet. In diesem
Zusammenhang ist die fuBlaufige Erreichbarkeit als allenfalls mittelmaBig zu bewer-
ten.

Hinsichtlich des rédumlich-funktionalen Bezugs zur Wohnbebauung (Nahe zur Wohn-
bebauung, nennenswerte Mantelbevdlkerung) ist demnach wie bereits oben stehend
festgestellt wurde ein mittelmaBiger Erfullungsgrad des Merkmals gegeben. Dies be-
grindet sich insbesondere angesichts der im Vergleich geringen Mantelbevélkerung
(s. Abbildung 4), der von der Wohnbebauung abgewandten Ausrichtung des Haupt-
eingangs sowie der deutlichen Charakteristik des Standortes als Gewerbegebiet.
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Abbildung 9: Vergleich des Merkmals ,Integration” (Thiiringen-Park und T.E.C.)

Integration T.E.C. Th. Park

Wohnsiedlungsstrukturelle Integration (direkter Anschluss von Wohnbebauung) () ()
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FuBlaufige Erreichbarkeit (mikrordaumlich, Querungshilfe, Wegenetz 0.4.) ()
Fahrrad- Erreichbarkeit

MIV-Anbindung ()

OPNV Anbindung beachten (Qualitat/Quantitdt)

Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erflllt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Im Vergleich beider Standorte werden deutliche Unterschiede bzgl. des Merkmals In-
tegration sichtbar. Zahlreiche Attribute werden beim T.E.C nicht oder deutlich weniger
gut erfillt.

Merkmal: , gewisses stddtebauliches Gewicht”

Die Baustruktur des T.E.C. ist als primér funktional und z.T. durch Mindernutzungen
gepragt zu bewerten. Dies gilt insbesondere angesichts der riickwartigen Ausrichtung
zur Wohnbebauung (Laderampen) sowie des Leerstandes im nordlichen Gebaude-
komplex. Ergénzend ist das gewerbliche Umfeld (insb. Autohauser, Obi) als negativ
im Hinblick auf die Entfaltung von stédtebaulichen Qualitaten zu bewerten.

Angesichts des Umfeldes nimmt der Gesamtstandort (inkl. Umfeld) den Charakter ei-
nes eher gewerblich gepragten Gebietes ein.

Die Freiraumgestaltung ist zweckdienlich angelegt (Parkplatz). Ergénzend ist der klas-
sische Fachmarktcharakter des T.E.C. erkennbar. Die AuBBendarstellung wird durch
den Leerstand (ehemaliger Baumarkt) deutlich verschlechtert. Darunter leidet auch
die Ladengestaltung bzw. der Gesamtauftritt des T.E.C.

Der private Raum weist im Bereich der Centerpassage einen gewissen gestalterischen
Anstrich auf. Zum nérdlichen (leerstehenden) Gebaudeteil ist Uber die Centerpassage
keine Zuwegung gegeben. Die zweite Etage verfligt Uber keine Mall (Zugang erfolgt
Uber die Geschafte selbst).

Angesichts der Center-/Fachmarktstruktur ist anzumerken, dass zum Ladenschluss
keinerlei Durchlassigkeit des Baukdrpers mehr gegeben ist (kein Zutritt zur Center-
passage). Dies ist charakteristisch fur Einkaufszentren.
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Abbildung 10: Vergleich des Merkmals ,stéddtebauliches Gewicht” (Thiiringen-Park und T.E.C.)

Stadtebau/Gestaltung (stadtebauliches Gewicht) T.E.C. Th. Park
Dimensionierung des Baukérpers/Einfugen in stddtebauliche Umfeldstrukturen @ ®
Differenzierte, ansprechende Freiraumgestaltung @ ()

Gestaltung des privaten Raums @
Offnung nach AuBen/nutzbare &ffentliche Rdume/Durchlassigkeit () ()

Barrierefreie Gestaltung O) O
Ladengestaltung und -prdsentation ) [ )

Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erflllt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Im Vergleich beider Standorte werden Unterschiede bzgl. des Merkmals stadtebauliches
Gewicht sichtbar. Mehrere Attribute werden beim T.E.C nicht oder weniger gut erfiillt.

Fazit zur Einordnung des Thiringen-Parks im Vergleich zum T.E.C.
Abbildung 11: Einordnung hinsichtlich der Merkmale eines ZVB (Thiringen-Park und T.E.C.)

Merkmale eines ZVB T.E.C. Th. Park

Raumlich abgrenzbarer Bereich O O

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen bestimmten Einzugsbereich ® ®

Ubernimmt

Wirkung Uber unmittelbaren Nahbereich hinaus O ()
ge vvlsses stad teb 0 ullch es G erc ht ..................................................................................... . ...................
: Integrierte Lage '. .;

Pragung durch Einzelhandelsnutzung, hdufig ergénzt um Dienstleistungs- und Gastronomieangebot ) O

Quelle: Eigene Darstellung; Ampelsystem: (griin: voll erflllt; gelb: bedingt erfillt; rot: nicht erfillt).

Insbesondere im Hinblick auf die Attribute der Integration und des stadtebaulichen
Gewichtes unterscheiden sich die Standortbereiche Thiringen-Park und T.E.C. deut-
lich. Nach Dafirhalten von Stadt + Handel liegen hinreichende stadtebaulich-
funktionale Rahmenbedingungen zur Einordnung des T.E.C. als zentraler Versor-
gungsbereich eindeutig nicht vor.

Insofern ist aus Sicht von Stadt + Handel das Risiko einer Préazedenzwirkung flr das
T.E.C. aus fachlicher Sicht dann nicht gegeben, wenn die stadtebaulich-funktionalen
Unterschiede inkl. der Einordnung zur Auspragung des Thuringen-Parks als ZVB kon-
zeptionell (im Rahmen des Einzelhandelskonzepts) klar herausgestellt wirden und
Basis eines politischen Beschlusses wiirden.

Das Risiko einer Prazedenzwirkung (bei der Einordnung des Thiringen-Parks als ZVB)
wird dann auch fir andere Standortbereiche in Erfurt als gering angesehen.
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