Landeshauptstadt Erfurt
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung Dortmund

Februar 2009






Landeshauptstadt Erfurt
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Untersuchung im Auftrag der Landeshauptstadt Erfurt

Landeshauptstadt Erfurt

Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Loberstrafe 34 99096 Erfurt

Tel. 0361-6553901

e-mail: stadtplanungsamt@erfurt.de

Bearbeiter

Stefan Kruse
Elisabeth Kopischke

Junker und Kruse

Stadtforschung ® Planung

Markt5 44137 Dortmund

Tel. 02 31-55 78 58-0 Fax 02 31-55 78 58-50
e-mail: info@junker-kruse.de

18. Februar 2009



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche Schriftformen
zu verwenden. Selbstverstdndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frauen und Ménner ange-
sprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterfiegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 37 Ab-
satz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes ver-
einbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung (auch auszugsweise) nur nach
vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation

Im Zusammenhang mit Entscheidungsprozessen im Rahmen der Stadtentwicklung und damit
verbundenen Einzelhandelsvorhaben bzw. —fragen begegnen sich in der Landeshauptstadt
Erfurt, ebenso wie bundesweit in zahlreichen anderen Kommunen, unterschiedliche Ansprii-
che und Forderungen von Vertretern der Investoren und Betreiber, der Grundstiicks- und
Immobilieneigentiimer, der Politik und der Verwaltung. Diesen wiederum steht die oftmals
subjektive Sichtweise der Kunden, insbesondere der Blrgerinnen und Birger der Landes-
hauptstadt Erfurt, gegenliber.

Diese vermeintlich nicht zu vereinbarenden Vorstellungen, nicht zuletzt auch u.a. vor dem
Hintergrund des 6konomischen und demographischen Wandels und unter Berticksichtung
der rechtlichen Rahmenbedingungen sowie betrieblichen Anforderungen, gilt es im Sinne ei-
ner zielgerichteten und zukunftsfahigen Stadtentwicklung in Einklang zu bringen.

Der Landeshauptstadt Erfurt liegt bereits ein Entwurf fiir ein Einzelhandelskonzept vor, je-
doch behandelt es nur einen Teilbereich — den Lebensmitteleinzelhandel. Die 6ffentliche Aus-
legung dieser Untersuchung, die Beteiligung der politischen Vertreter sowie Erérterungen in
der Verwaltung hatten zum Ergebnis, dass eine Ausweitung des Konzeptes auf alle Einzel-
handelsbranchen bei gesamtstadtischer Betrachtung angezeigt ist. Daher wurde das Pla-
nungsbiiros Junker und Kruse, Stadtforschung = Planung mit der Erstellung eines (gesamt-
stadtischen) Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Landeshauptstadt Erfurt beauftragt.
Dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das unter Berticksichtigung sowohl der rechtli-
chen, demographischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen
Anforderungen Strategien zur zukiinftigen Einzelhandels- und letztendlich dann auch Zent-
renentwicklung aufzeigt und vor allem auch auf differenzierten, fachlich fundierten Grundla-
gen beruht, kann im Sinne eines stadtebaulichen Konzeptes (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) eine
entsprechende Entscheidungsgrundlage bieten und nicht zuletzt auch notwendige Begriin-
dungszusammenhdnge fir die Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung liefern.
Wichtige Bedingung zur Schaffung einer entsprechenden Verbindlichkeit ist dabei der politi-
sche Beschluss der konzeptionellen Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Landeshauptstadt Erfurt.

In das Einzelhandelskonzept flossen aktuelle Einzelhandelsdaten, die vom Amt fir Wirt-
schaftsférderung der Landeshauptstadt Erfurt zur Verfligung gestellt werden, ein. Sie stellen
eine unabdingbare Grundlage flr die Darstellung der Bestandssituation aber auch zur Bewer-
tung kiinftiger Entwicklungsperspektiven dar. Dazu gehort insbesondere die Auseinanderset-
zung / Uberpriifung mit den getroffenen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche
und die Betrachtung / Einordnung der Sonderstandorte (dezentrale Standorte des groBflachi-
gen Einzelhandels) als wesentliche Bestandteile der Erfurter Standortstruktur. Die wesentli-
chen Ergebnisse und die konzeptionellen Bausteine werden im vorliegenden Bericht darge-
stellt.

Das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt Erfurt beinhaltet
eine funktionale, arbeitsteilige, stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Gliederung der
Versorgungsstrukturen. Dieses beriicksichtigen, aufbauend auf einer auf den Untersuchungs-
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gegenstand ausgerichteten Analyse die strategische Bausteine des Einzelhandels- und Zent-
renkonzepts der Landeshauptstadt Erfurt:

Ziele,

Standortprofil,

Grundsétzen (Leitlinien) zur Umsetzung sowie

Empfehlungen zum bauplanungsrechtlichen Umgang bzw. der Erfurter Sortimentsliste

Es ist festzuhalten, dass die konzeptionellen Bausteine auf der einen Seite von den 6rtlichen
Gegebenheiten und Perspektiven (die u.a. auch den demographischen Wandel berticksichti-
gen) der Landeshauptstadt abgeleitet werden, auf der anderen Seite aber auch den aktuellen
gesetzlichen Rahmen (insbesondere Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung) bertick-
sichtigen.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

Status-Quo ||‘ Perspektive || Ziel

Inhalte Status-Quo

ine und l

Rahmenbedingungen

Perspektive Status-Quo SISO
gesamtstadtische Analyse l
Angebot / Nachfrage el Inhalte Perspektive Perspektive
— =

Zukinftiges raumliches l l
Standortstruktur insbesondere, Zentrenkonzept
zentrale Bereiche, Sonderstandorte Ziel Inhalte Ziel
iL Entwicklungskonzept mit
Entwicklungspotenziale = Zielen,

) Zentrenhierarchie Entwicklungsmaglichkeiten = Standortprofil,

(idealtypisch und Bestand) = Grundsatzen (Leitlinien) zur Umsetzung

= Empfehlungen zum bauplanungs-
rechtlichen Umgang

= Erfurter Sortimentsliste

fir
sowie zur
relevanten und stadtebaulichen Steuerung

Quelle: eigene Darstellung
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2 Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Die Angebots- und Nachfrageanalyse dient dazu, eine fachlich fundierte und empirisch abge-
sicherte Grundlage zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landes-
hauptstadt Erfurt zu schaffen. Dabei wurde auf die Daten der flichendeckenden Erhebung
des Einzelhandels durch das Amt flir Wirtschaftsférderung (Stand IV. Quartal 2008) zurtick-
gegriffen. Punktuelle Ergdnzungen der Verwaltung dienen dabei der Aktualisierung dieser
Datenbasis. Wobei grundsatzlich darauf hinzuweisen ist, dass es sich bei der Darstellung des
Bestandes (sowohl im Zahlenwerk als auch in den Karten) immer nur um eine momentane
Wiedergabe handelt. Aufgrund der besonderen Dynamik im Einzelhandel kommt es oftmals
auch kurzfristig zu Veranderungen im Bestand, die sich jedoch i.d.R. auf die grundsétzlichen
konzeptionellen Aussagen des vorgelegten Einzelhandelskonzeptes nicht relevant auswirken.

Die Daten wurden im Hinblick auf die Darstellung nach 17 Hauptwarengruppen, die Kompa-
tibilitat mit sekundarstatistischen Daten der Nachfrageseite (insbesondere einzelhandelsrele-

vanten Kaufkraftpotenzial nach BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, KéIn) und sich anschlie-
Render entsprechender Perspektivbetrachtungen, entsprechend des in Tabelle 1 dargestellten
Branchenschlussels, aufbereitet.

Die detaillierte sortimentsspezifische Aufnahme der Verkaufsflaichen war im Hinblick auf eine
Uberpriifung der Erfurter Sortimentsliste’, einem wichtigen Baustein des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes und bauplanungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung des zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zwingend geboten.

Einen weiteren wichtigen Baustein der Analyse stellt die Erfassung und Bewertung der stad-
tebaulichen Situation in zentralen Bereichen dar, der zur gleichsam parzellenscharfen Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Erfurt notwendig ist. Wesent-
liche Kriterien sind dabei

die funktionale Gliederung / Organisation der Zentren

die rdumlichen und funktionalen Beziehungen zwischen Zentren und seiner Umgebung
die Abgrenzung der Geschéftslage (Einzelhandelsdichte)

die stadtebauliche Qualitat

sowie die Aufenthaltsqualitat.

Hinweis: Die Uberpriifung der im Dezember 2008 beschlossenen Erfurter Sortimentsliste hat keine Anderun-
gen ergeben.
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Tabelle 1: Branchenschliissel
Hauptbranchen Sortimentsgruppen
1. Lebensmittel / Nahrungs- und Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Genussmittel Back- und Konditorwaren
Fleischwaren
Getranke
2. Gesundheits-, Kérperpflege Drogeriewaren (Kosmetika, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
Parfimerie
Apothekenwaren
3. Papier / Blrobedarf / Schreibwa- Sortimentsbuchhandel
ren (PBS), Zeitschriften, Zeitun- Antiquariat
gen, Blicher Bliromaschinen, Organisation
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitungen, Zeitschriften
4. Bekleidung Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware flir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren
5. Schuhe (ohne Sportschuhe), Le- Schuhe
derwaren Lederwaren (Koffer, Taschen, Regenschirme)
6. Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Haushaltswaren (Kiichenartikel und —gerdte - ohne Elektrokleingeréte; Messer,
Haushaltswaren, Geschenkartikel Scheren, Besteck, Eimer, Waschestiander, -korbe, Besen, Kunststoffbehilter, -
schiisseln)
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel
7. Spielwaren, Bastelartikel, Hobby Spielwaren
Musikinstrumente und Zubehor
Klnstler- und Bastelbedarf
Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
8. Sportbekleidung, -schuhe; Sport- Sportbekleidung
artikel, Campingartikel Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte
Fahrrader und Zubehor
Campingartikel
Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Sportgrogerdte, z.B. Boote
9.  Wohnungseinrichtungsbedarf Heimtextilien, Haus- und Heimtextilien, inkl. Bettwésche
Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)
Bettwaren und Matratzen
Kunst, Bilder, Rahmen
10. Moébel Antiquitaten
Mobel, inkl. Bliro, Garten- und Kiichenmébel)
11. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten ElektrogroBgerite
hochwertige Elektrohaushaltsgerate
Leuchten
12. Unterhaltungselektronik, Infor- Unterhaltungselektronik und Zubehdr
mationstechnik, Telekommunika- Telekommunikation und Zubehor
tion Fotoartikel
Personal Computer, Peripheriegerate, Zubehor, Software
13. Medizinische und orthopadische Horgerite
Artikel Augenoptik
Sanitatsbedarf
14. Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Fortsetzung Tabelle 1: Branchenschlissel

15. Bau- und Gartenmarktsortimente

Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Bau-
elemente, Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf, Teppiche (Auslegwa-
re), Werkzeuge, Elektrogerdte und Zubehor, Sanitarbedarf)

Rollladen / Markisen

Holz

Kamine / Kachelofen

Blumen, Pflanzen, Samereien

Zoologische Artikel

Gartenbedarf / .gerdte

Kfz- und Motorradzubehor, inkl. Kindersitze

16. Sonstiges

Aktionswaren (z.B. bei Lebensmitteldiscountern)
Erotikartikel

Quelle: Eigene Zusammenstellung

SchlieBlich kénnen somit auf Basis der durchgefiihrten Analyse und unter Beriicksichtigung
einzelhandelsrelevanter Kennwerte zur lokalen Kaufkraft Umsétze und Kaufkraftrelationen
errechnet werden, die Aussagen zur Ausstrahlungskraft des Erfurter Einzelhandels insgesamt
sowie bezogen auf einzelne zentrale Bereiche und Standorte ermdglichen.

2.1 Gesamtstadtisches Einzelhandelsangebot

Die Eckdaten der Angebots- und Nachfrageanalyse werden in Tabelle 2 in Form von Kenn-

werten zusammengefasst.

Tabelle 2: Kennwerte des Erfurter Einzelhandels

Kriterium? Kennwert
Verkaufsflache in m2 (gerundet) 487.700
Anzahl der Betriebe 1.745
Einwohner (Stand 31.12.2008) 199.416
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro p.a. 915
Einzelhandelsrelevanter Umsatz in Mio. Euro p.a. 1.265
Einzelhandelszentralitat 1,4
Verkaufsflache in m2 / Einwohner 2,45
Verkaufsflache / Betrieb in m2 280

Quelle: Einzelhandelsdaten des Amtes fiir Wirtschaftsférderung der Stadt Erfurt, eigene Bearbeitung
und Berechnung, *) Kaufkraftdaten der BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, Kéln 2008

Im Erfurter Stadtgebiet sind insgesamt 1.745 Betriebe des Einzelhandels i.e.S. mit einer
Verkaufsflache von rund 487.700 m2 (ohne Leerstdnde) angesiedelt.

Somit verfligt die Stadt Erfurt mit 2,45 m2 / Einwohner Uber eine hohe quantitative Ver-
kaufsflichenausstattung, die ihrer Funktion als Oberzentrum entspricht. Erwartungsge-
maB lassen sich in den einzelnen Stadtteilen sowie innerhalb der Hauptwarengruppen

2

zu den Begriffen vgl. Glossar im Anhang
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Unterschiede in der quantitativen Ausstattung feststellen. Rdumliche Schwerpunkte des
Einzelhandelsangebotes liegen vorrangig in den Stadtteilen Altstadt, Gispersleben und
Daberstedt. In der Altstadt liegt der innerstadtische Hauptgeschaftbereich Erfurts, in
Gispersleben das Einkaufszentrum Thiiringenpark und in Daberstedt ist das Fachmarkt-
zentrum TEC angesiedelt. Darliber hinaus liegen quantitative, rdumliche Schwerpunkte,
nicht zuletzt auch in Abhangigkeit von grol¥flichigen Anbietern, in Andreasvorstadt (Obi,
Augsburger StraRRe), Bindersleben (Doméane und IKEA), llversgehofen (zentrale Bereiche
entlang der Magdeburger Allee), Linderbach-Azmanndorf (Globus II), Schmira (Einkaufs-
zentrum Gothaer StraBe) sowie Waltersleben (Mdébelanbieter).

Die Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe auf die Hauptwarengruppen sowie die ent-
sprechende Ausstattung / Einwohner wird in Tabelle 3 dargestellt.

Tabelle 3: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Ausstattung / Einwohner nach Hauptwa-

rengruppen

Hauptbranche Anzahl Verkaufsflache in | Verkaufsflache in
der Betriebe m? (gerundet) m? / Einwohner
(gerundet)

Lebensmittel / Nahrungs- und 498 96.400 0,48
Genussmittel
Blumen / Zoo 24 8.900 0,04
Gesundheits- und Koérperpflege 104 25.200 0,13
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren 74 15.500 0,08
(PBS), Zeitschriften, Zeitungen, Bi-
cher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 700 146.000 073
Bekleidung 264 67.700 0,34
Schuhe / Lederwaren 54 18.900 0,09
Glas / Porzellan / Keramik (GPK), 75 20.800 0,10
Haushaltswaren, Geschenkartikel
Spielwaren, Bastelartikel, Hobby 26 5.900 0,03
Sportbekleidung, -schuhe; Sport- 51 17.100 0,09
artikel, Campingartikel
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 470 130.400 0,65
Wohneinrichtungsbedarf 74 20.400 0,10
Moébel 58 65.700 0,33
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 26 14.100 0,07
Unterhaltungselektronik, Informati- 125 20.200 0,10
onstechnik, Telekommunikation
Medizinische und orthopadische 60 2.800 0,01
Artikel
Uhren / Schmuck 47 2.800 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 179 83.100 0,42
Uberwiegend langfristiger Bedarf 569 209.100 1,05
Sonstiges 6 2.200 0,01
Summe 1.745 487.700 2,45

Quelle: Einzelhandelsdaten des Amtes flir Wirtschaftsforderung der Stadt Erfurt, eigene Bearbeitung
und Berechnung
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Branchenspezifische Schwerpunkte sind im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, bei den innenstadtrelevanten Sortimen-
ten insbesondere in der Warengruppe Bekleidung und in den Branchen, die vornehmlich
durch groBflachige Anbieter geprédgt sind (Mobel und Bau- und Gartenmarktsortimente),
zu verzeichnen.

Im Hinblick auf die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist festzustellen, dass Erfurt
Uber eine Vielzahl von zentralen Bereichen verfligt, die nicht zuletzt auch in Abhdngigkeit
von der Siedlungsstruktur (insbesondere Plattenbau und Griinderzeitviertel) unterschiedli-
che Gestaltungen aufweisen. Das gréBte Zentrum mit einer hohen kommunalen wie re-
gionalen Ausstrahlungskraft stellt erwartungsgemaR die Altstadt dar. Erganzt wird diese
vornehmlich durch Nahversorgungszentren in den Stadtteilen, wobei sich aufgrund seiner
GrolRe und Struktur der Bereich Magdeburger Allee als Nebenzentrum abhebt. Besonders
pragend fir die Erfurter Einzelhandelslandschaft sind darliber hinaus aber auch Sonder-
standorte (groBflachiger Einzelhandel), wie beispielsweise das TEC oder der Thiiringen-
park. Diese stehen insbesondere auch aufgrund ihres zentrenrelevanten Warenangebotes
im Wettbewerb mit den gewachsenen Zentrenstrukturen.

Der groBflachige Einzelhandel (ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2) pragt in besonde-
rer Form die Versorgungsstruktur in Erfurt. Dabei nehmen rund 6 % aller Einzelhandels-
betriebe in Erfurt in etwa eine Flache von 305.000 m2 Verkaufsfliche ein, was einem An-
teil von rund 63 % an der Gesamtverkaufsflache der Stadt entspricht.

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die Bewertung
der Grundversorgungssituation ein. In der Praxis wird als Indikator dafiir insbesondere
die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quantita-
tiven Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der radumlichen (Erreichbarkeit) und
strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich. Die gesamtstadtische Ausstattung
mit Lebensmittelverkaufsfliche / Einwohner der Landeshauptstadt Erfurt stellt sich mit ei-
nem Wert von 0,48 m? als (iberdurchschnittlich gut dar. Der Durchschnittswert fir das
Bundesgebiet liegt bei 0,35 — 0,38 m2 / Einwohner, wobei festzuhalten ist, dass in ost-
deutschen Stadten vorwiegend tiberdurchschnittliche Werte anzutreffen sind. Erwar-
tungsgemal sind sowohl im Hinblick auf die quantitative Ausstattung als auch unter
strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkten Unterschiede in den einzelnen Erfurter
Stadtteilen festzustellen.

Der Betriebsformenmix im Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist
vielfdltig und differenziert. Neben grofRflachigen Anbietern wie SB-Warenhdusern, Le-
bensmittelvollsortimentern und lebensmitteldiscountern runden insbesondere Betriebe
des Lebensmittelhandwerks und Fachgeschéfte (z.B. Obst- und Gemiisehandler) das An-
gebot ab.

Ergdnzend zur rein quantitativen und strukturellen Betrachtung wird im Rahmen der Be-
wertung der radumlichen Versorgungssituation im Bereich der Grundversorgung Ublicher-
weise die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab
herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfer-
nungsmal von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt bei der
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es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgangerdistanzen® handelt. Dieser Ra-
dius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und
Standorten mit Grundversorgungsangeboten. Nicht zuletzt im Hinblick auf die sich auf
die Distanzempfindlichkeit der FuBgdnger negativ auswirkenden Gegebenheiten in eini-
gen Stadtteilen Erfurts wird im Rahmen dieser Untersuchung ein Radius von rund 600 m
als BewertungsmaBstab fiir die radumliche Versorgungssituation angesetzt.

Abbildung 2: Schema zur fuBlaufige Erreichbarkeit, zu versorgendem Raum und Ein-
zugsbereich

Stadtteilzentrum
grofflachiger Lebensmittelmarkt
Nachbarschaftsladen

Strae

Stadtteilgrenze
Wohnsiedlungsbereich
600 m-Radius

Zu versorgender Raum

Einzugsbereich des Stadtteilzentrums

Quelle: eigene Darstellung

Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser Radius nicht gleichzusetzen ist mit dem Einzugsbereich
oder dem zu versorgenden Raum von Einzelhandelsbetrieben bzw. Standortbereichen (vgl.
dazu Abbildung 2). Der Einzugsbereich stellt in erster Linie ein betriebswirtschaftliches Krite-
rium dar. Der Einzugsbereich eines Stadtteilzentrums kann beispielsweise, in Abhangigkeit
von seiner angebotsseitigen Ausstattung, deutlich Gber den Radius der fuBBlaufigen Erreich-
barkeit hinausgehen. Er ist im Wesentlichen durch die Ausstrahlungskraft des Zentrums defi-
niert und vor dem Hintergrund steigender Mobilitét fir die Versorgung und den damit ver-
bundenen Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandort und Wohnstandort zu be-
trachten (je geringer die Zeit- und Entfernungswiderstande, je hoher die Attraktivitdt desto
groRer das Einzugsgebiet). Der zu versorgende Raum dagegen basiert auf planerischen Uber-
legungen und Konzepten (politisch-planerisches Kriterium) im Zusammenhang mit dem Auf-
bau des Versorgungsnetzes und reicht im Allgemeinen auch (iber den 600 m-Radius hinaus.

3 Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminu-

ten. Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 min eine Distanz
von 900 m zurlickgelegt!

Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums fiir Wirtschaft und
Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d.
Ministeriums flr Bauen und Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 7.5.1996, in: Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-
Westfalen, Nr. 38, 49. Jg.. Disseldorf, 20.06.1996
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Er umfasst einzelne oder mehrere Ortsteile / Stadtteile.

In Abbildung 3 werden die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im Erfurter Stadtgebiet
mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt. Es zeigt sich, dass ein weitgehender Teil des
Siedlungsbereiches durch die Radien abgedeckt wird, wobei sich einige auch mehrfach lber-
lappen, was insbesondere in jenen Bereichen mit guter bzw. tiberdurchschnittlicher Verkaufs-
flichenausstattung der Fall ist. Somit wird deutlich, dass Erfurt (iber ein relativ dichtes Netz
von Lebensmittelbetrieben verfligt.

Ausnahmen bilden insbesondere die westlichen Bereiche der Brihlervorstadt sowie Teile der
Lobervorstadt und die dérflichen Siedlungsbereiche.
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Abbildung 3: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelanbieter im Erfurter Stadtgebiet

Einzelhandelsstandorte Erfurt

Strukturpréagende Betriebe des
Lebensmiteleinzelhandels mit einer
Verkaufsflache tGber 300 m?

Tattleben

Tottelstadt

Kerspleben

m Einkaufszentrum

Schmira ¢ Wohngebietszentrum
e Lebensmittelmarkt
Rohda (Haarberg) ‘.-l_,.-l“' 600 m Radius

o = Autobahn
Sonstige Strafde flir den Uberregionalen und
regionalen Verkehr

—— HauptverkehrsstralRe
B Gewerbe- / Sondergebiet
Wohn- / Mischgebiet
| | Wasserflachen
7/ Bandstruktur an der Magdeburger Allee

Melchendorf

Bischleben n-

] 1.500 3.000 6.000

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Datenbasis des Amtes flir Wirtschaftsférderung bzw. des Amtes fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
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2.2 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fir die Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewer-
tung der rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten Einzel-
handels- und Angebotsstrukturen in Erfurt speziell auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche primérstatistische und sekundar-
statistische Quellen zuriickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden
Erfurter Einzelhandels ermdglichen. Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung der einzelhandels-
relevanten Nachfrageseite sind zum Einen das Einzugsgebiet des Einzelhandels sowie zum Ande-
ren das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie Einzelhandelsumsat-
ze, die in der Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft und Prosperitat des Erfurter Ein-
zelhandels zulassen.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf se-
kunddrstatistische Rahmendaten der BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, KdIn zuriickgegriffen.
Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevolkerung und

einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Die Verbrauchsausgaben pro Warengruppe sind dabei sehr unterschiedlich, wobei der Bereich
Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel mit rund 369 Mio. Euro am gesamten einzelhan-
delsrelevanten Potential den héchsten Anteil (liber ein Drittel) einnimmt. Erst mit deutlichem
Abstand folgen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Bekleidung / Wésche. Weitere monetér
bedeutsame Warengruppen sind Unterhaltungselektronik / Telekommunikation, Gesundheits-
und Koérperpflegeartikel und Mobel.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Erfurt 2008
Warengruppe Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial
in Mio. Euro
Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel 368,6
Blumen / Zoo 13,6
Gesundheits- und Kérperpflege 56,9

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren (PBS), Zeit-

schriften, Zeitungen, Blicher 34,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 473,5
Bekleidung 81,9
Schuhe / Lederwaren 19,6
Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Haushaltswaren,

Geschenkartikel 125
Spielwaren, Bastelartikel, Hobby 19,8
Sportbekleidung, -schuhe; Sportartikel, Campingar- 141

tikel
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Fortsetzung Tabelle 1:  Branchenschliissel

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 147,8
Wohneinrichtungsbedarf 21,3
Mébel 50,3
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 22,8
Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Tele-

kommunikation 64.9
Medizinische und orthopédische Artikel 12,8
Uhren / Schmuck 8,8
Bau- und Gartenmarktsortimente 104,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 285,5
Sonstiges 7,8
Gesamt 914,6

Quelle: eigene Berechnungen, BBE Retail Experts GmbH & Co KG, KéIn 2008

2.2.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen als
auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrge-
nommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur
Vergroferung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber
auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt
bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wie-
derum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Einfacher
ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kun-
denbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert
schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfra-
gepotenzials. Unter Berlicksichtung der Tatsache, dass im landlichen Raum rund 90 % aller We-
ge mit dem Kraftfahrzeug zuriickgelegt werden liegt der Bestimmung des naheren Einzugsge-
bietes eine Erreichbarkeit innerhalb von bis zu 30 Minuten zugrunde. In den benachbarten
Landkreisen Sbmmerda, Gotha, Weimarer Land und dem [Im-Kreis wohnen rund 440.000 Ein-
wohner, die Uber ein Kaufkraftpotenzial von rund 1,8 Mrd. Euro verfligen.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

2.2.2 Umsatze und Zentralitat des Erfurter Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels kann der
generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie
den Zuflissen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzelhandelsrelevan-
te Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivité-
ten, d.h. sortimentsspezifische Umsétze je m? Verkaufsfliche differenziert fur einzelne Vertriebs-
formen angesetzt, die unter Beriicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert wer-
den. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand (zum Zeitpunkt der Erhebung) ergeben sich
fur die einzelnen Warengruppen die branchenspezifischen Umsatze in Erfurt (vgl. dazu Tabelle 5).
Insgesamt setzt der Erfurter Einzelhandel danach aktuell ca. 1.256 Mio. Euro um.

Die Ausstrahlungskraft des Erfurter Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird durch die einzel-
handelsrelevante Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhaltnis von Einzelhan-
delsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial, wahrend Abweichungen (iber den Basiswert auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen
unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwéchen des Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Stellt man den ermittelten Umsatz dem auf Grundlage der BBE-Kennziffern ermittelten einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegentiber (rund 915 Mio. Euro) ergibt sich daraus die Zentrali-
tat von 1,37 (iber alle Warengruppen, d.h. per Saldo flieRen 37 % Kaufkraft zu. Es wird also
deutlich mehr Einzelhandelsumsatz getatigt, als den Erfurter Einwohnern an Kaufkraft zur Verfi-
gung steht. Dieser Wert ist im Vergleich zu anderen Stddten dieser Gréfenordnung und Versor-
gungsfunktion als gut einzustufen (zur generellen Einordnung von Kennwerten zur Zentralitdt,
siehe Exkurs im Anhang).

Die Zentralitatskennziffern (vgl. dazu Tabelle 5) erreichen in den Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsdeckung einen durchschnittlichen Wert von 1,08, der mit der guten, wenn auch in Teilen
zumindest unter qualitativen Gesichtspunkten verbesserungswiirdigen Angebotssituation, korres-
pondiert.

Durchweg hohe Werte, die mit Ausnahme der Warengruppe Spielwaren, Bastelartikel, Hobby
deutlich Giber dem gesamtstddtischen Zentralitdtswert liegen sind im Bereich der mittelfristigen
Bedarfsdeckung zu verzeichnen. Dies belegt eine sehr hohe Ausstrahlungskraft des Erfurter Einzel-
handels dieser Warengruppen in die Nachbarkommunen und ist nicht zuletzt auch auf die Attrak-
tivitdt des innerstddtischen Einzelhandels bzw. der Sonderstandorte sowie dem hohen Anteil an
Einpendlern zurlickzufiihren. Gleiches gilt auch fiir einzelne Warengruppen im Bereich der lang-
fristigen Bedarfsdeckung. Die durchweg alle eine tber Erfurt hinausreichende Zentralitat entwi-
ckeln.
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Tabelle 5: Umsétze und Zentralitaten des Erfurter Einzelhandels, branchenspezifisch
Warengruppe Einzelhandels- Einzelhandelsre- Einzelhandelsre-
relevanter levante levante
Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro
Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel 3559 368,6 0,97
Blumen / Zoo 12,1 13,6 0,89
Gesundheits- und Kérperpflege 931 56,9 1,63
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren (PBS), 49,9 34,4 145
Zeitschriften, Zeitungen, Blicher '
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 511 473,5 1.08
Bekleidung 192,5 81,9 2,35
Schuhe / Lederwaren 53,7 19,6 2,75
Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Haus- 43,1 12,5 346
haltswaren, Geschenkartikel '
Spielwaren, Bastelartikel, Hobby 14,7 19,8 0,74
Sportbekleidung, -schuhe; Sportartikel, 43,3 141 307
Campingartikel '
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 347 147,8 2,35
Wohneinrichtungsbedarf 26,0 21,3 1,22
Mobel 71,0 50,3 1,41
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 41,7 22,8 1,83
L{nterhaltungse|e|l<tro.n|k, Informationstech- 1126 64,9 174
nik, Telekommunikation
Medizinische und orthopddische Artikel 14,0 12,8 1,10
Uhren / Schmuck 17.8 8,8 2,02
Bau- und Gartenmarktsortimente 110,0 104,6 1,05
Uberwiegend langfristiger Bedarf 393 285,5 138
Sonstiges 4,8 7,8 0,62
Gesamt 1.256 914,6 1,37

Quelle: Eigene Berechnungen
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3 Entwicklungsperspektiven der Erfurter Zentren- und Einzel-
handelsentwicklung

Nicht nur fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschédtzung der
mittelfristigen Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fiir die Stadt Erfurt als Trager der
kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen bei der
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandels-
flichen eine Relevanz.

3.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Als Prognosehorizont fiir die Bewertung kiinftiger rechnerischer Entwicklungsspielrdume dient

das Jahr 2020. In die Ermittlung flieBen eine Reihe von Faktoren ein, fiir die entweder Progno-
sen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden folgende Kriterien
zugrunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse fiir die Stadt Erfurt angestellt (vgl. dazu Kapitel 2 und 2.2). Insbesondere
der branchenspezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevan-
ten Zentralitéten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenprodukti-
vitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat* wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich
ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitidten erreicht, was
durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Markt-
sattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentra-
tionsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachen-
produktivititen gerechnet werden. Der nominale Umsatz im bestehenden Erfurter Einzel-
handel wird in Abhdngigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter
Einbeziehung durchschnittlicher Flachenproduktivitdten gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Erfurt bis 2020

Im Jahr 2006 wurde flr die Stadt Erfurt ein Bevolkerungsriickgang bis zum Jahre 2020 auf
rund 184.300 Einwohner prognostiziert. Die Einwohnerentwicklung ist jedoch in den letzten
beiden Jahren erneut glinstiger abgelaufen als 2006 prognostiziert. Daher kann von einer
etwas positiveren Entwicklung ausgegangen werden. Zugleich zeichnet sich ab, dass die
Einwohnerverluste im weiteren Umland eher ungtinstiger verlaufen kdnnten als in der Prog-

*  Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsflache
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nose dargestellt. Die Einwohner, die die Stadt zusatzlich binden kann, gehen folglich dem
Umland verloren. Fir die vorliegende Untersuchung werden fiir den gesamten Einzugsbe-
reich des Erfurter Einzelhandels die 2006 prognostizierten Einwohnerriickgange linear ange-
setzt.

Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
bis 2020:

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2020 ist die Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
gaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend
von zwei Faktoren abhangig:

zum einen vom privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,
zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).
Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Koérperpflege, Unterhaltungs-
elektronik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachstumsimpulse zu
erwarten sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvo-
lumen werden zwischen 2 % und 4 % bis 2020 steigen. In den (ibrigen Warengruppen
wird das zur Verfligung stehende reale Kaufkraftvolumen stagnieren bzw. sogar leicht sin-
ken (z.B. im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente).

Es ist festzuhalten, dass der demographische Wandel, der insbesondere durch einen Bevél-
kerungsriickgang gepragt wird einen Riickgang des verfligbaren (einzelhandelsrelevanten)
Kaufkraftpotenzials impliziert.

3.2 Rechnerische Entwicklungsspielraume aufgrund von Zielzentralititen bis
2020

Mit Blick auf die Zielzentralitdten zeichnen sich bereits in der Bestandssituation in der Mehrzahl
der Warengruppen deutliche Uberhinge ab (vgl. dazu Abbildung 4). Im Hinblick auf einen Be-
volkerungsriickgang, der in direktem Zusammenhang mit einem Kaufkraftriickgang steht, zeich-
net sich, unter der Annahme bestehender Rahmenbedingungen (u.a. Raumleistung, Kauf-
kraft/Kopf), eine weitere Erhdhung der branchenspezifischen Zentralitdten ab. Das bedeutet ein
zusatzlicher quantitativer Entwicklungsbedarf ist nur sehr eingeschrankt ablesbar.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélkerung
im Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitat von 100 (ausgewogenes Verhdltnis
von erzieltem Einzelhandelsumsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter Kaufkraft)
angenommen. Es zeigt sich, dass im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung diesbezliglich
nur eine geringe Steigerung der vorhandenen in die Betrachtung eingehende Zentralitat
moglich ist. (vgl. in diesem Zusammenhang auch im Anhang den Exkurs: Rechtfertigt ein
positiver Pendlersaldo die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes?)

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird entsprechend der oberzentralen Funktion der Lan-
deshauptstadt Erfurt sowie seiner herausragenden Versorgungsbedeutung bzw. strukturpré-
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genden Funktion in der Region eine Zielzentralitat von 150 angenommen. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass dies auch im bundesdeutschen ein deutlich Gberdurchschnittlicher Wert
ist, der nur von sehr wenigen Kommunen erreicht oder gar Gberschritten wird. Dennoch
zeichnet sich lediglich in der Warengruppe Spielwaren / Hobby / Basteln eine Entwicklungs-
optionen ab.

Auch flr die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe wird eine Zielzentralitat von
150 zu Grunde gelegt. Dabei ergeben sich rechnerische Entwicklungsperspektiven fiir die
Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf sowie Bau- und Gartenmarktsortimente. Letztere
beziehen sich schwerpunktméRig auf den Bereich der Gartenmarktsortimente, jedoch sind
kiinftige Neuansiedlungen in diesem Bereich, vor allem auch vor dem Hintergrund der ten-
denziell riickgangigen Kaufkraft, mit Zurlickhaltung einzuordnen.

Abbildung 4:  Aktuelle und Ziel-Zentralitaten fiir den Erfurter Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel

- ol | Zielzentralitat 1 uberwiegend
Blumen / Zoologische Artikel kurzfristige

. 1 Bedarfsdeckung
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Sport und Freizeit

Wohneinrichtungsbedarf X L
Zielzentralitat 1,5
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Elektrogerate / Leuchten

. Uberwiegend
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Uhren / Schmuck

Baumarkt- und Gartenmarktsortiment
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Rechnerische Zentralitatsteigerung allein aufgrund des

1 prognostizierten Bevolkerungsriickgangs bis 2020:
bestehender Umsatz im Verhdltnis zu einem stagnieren-
den Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung 2020

Quelle: eigene Berechnungen

Die insgesamt begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume bedeuten zukiinftig fir den Ei-
nzelhandelsstandort Erfurt nicht, dass keine Entwicklung mehr stattfinden kann, sondern, dass es
bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in der Innenstadt auf folgende Aspekte an-
kommt:

stddtebaulich sinnvoller Standort
Grole des Vorhabens und Betriebstyp
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Erganzungsfunktion / Synergien zu bestehenden Anbietern

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass durch die in Abbildung 4 mit Pfeilen dargestellten
quantitativen Entwicklungsmoglichkeiten, lediglich ein , Orientierungscharakter” dargestellt ist.
Erst durch die Abwagung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale mit der jeweiligen
Veranschlagung der potenziellen Verkaufsflache eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens abgeschatzt werden.

Vor allem sind einer , ziigellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zu-
satzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in bestimmten Bran-
chen mobilisiert werden kann. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fiihrt
dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und somit
zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit
der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu.
SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten insbesondere benachbarter Zentren bzw.
Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur Verbesse-
rung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in den Zentren
bzw. der Altstadt, fiihren. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte ge-
schieht, wird dabei in Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieRen, dass
eine deutliche Uberdimensionierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sowohl zu einer zusdtzlichen Gefahrdung der wohnungsnahen Grundversor-
gung als auch zu Funktionsverlusten innerhalb des Zentrums fiihren kann. Zukiinftige Entwick-
lungen missen somit generell mit Blick auf die Ziele des Erfurter Einzelhandelskonzeptes (vgl.
Kapitel 4.1) abgewogen werden. Fiir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige An-
bieter konnen sich darlber hinaus auch dann Entwicklungsspielrdume abzeichnen, wenn das
ubergeordnete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und kein zusatzlicher rechneri-
scher Verkaufsflichenspielraum besteht.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterungen oder Um-
nutzungen von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist. Insbesondere bei gro’flichigen Vorhaben ist daher eine Vertraglich-
keitspriifung zu moéglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
bzw. die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich, d.h. sowohl der Landeshauptstadt Er-
furt als auch der Nachbarkommunen, i.S.v. § 11 Absatz BauNVO immer in Betracht zu ziehen.

Im bauplanungsrechtlichen Sinne ist in Kernbereichen (wie der Innenstadt) grundsatzlich Einzel-
handel ohne eine GroRen- oder Sortimentsbeschrankung moglich, soweit negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in den Nachbarkommunen ausgeschlossen wer-
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den kénnen. Im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen und unter Berticksich-
tigung der bestehenden hohen Ausstattung in Erfurt sollten Einzelhandelsvorhaben in der Alt-
stadt ab einer GroBenordnung von ab 5.000 m2 Verkaufsfliche’ einer dezidierten politischen
und fachlichen Bewertung unterzogen werden, um sowohl mégliche Auswirkungen auf die
Struktur der Altstadt als auch auf die tibrige Versorgungsstruktur / zentralen Versorgungsberei-
che im Erfurter Stadtgebiet aufzuzeigen und die Ergebnisse in den Abwdagungsprozess mit ein-
stellen zu kénnen. Eine ganzheitliche Betrachtung auch unter Berticksichtigung mehrerer mégli-
cher Vorhaben im Stadtgebiet bzw. in der Altstadt und bestehender Leerstande oder Potenzial-
flichen unter absatzwirtschaftlichen wie stadtebaulichen Gesichtpunkten ist dabei zu empfehlen.
Auch kann in diesem Zusammenhang ein Masterplan fir die Altstadt, der die entsprechenden
Gesichtpunkte berticksichtigt, ein sinnvolles Abwagungsinstrument darstellen.

> Dieser Wert wurde abgeleitet aus der Bestandssituation. Die durchschnittliche Verkaufsfliche bezogen auf alle
Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Altstadt betrdgt 210 m2. Dies spiegelt die Gberwiegend kleinteilige
Struktur wider. Rund 5 % der bestehenden rund 500 Einzelbetriebe in der Altstadt sind groBflachig (durchschnitt-
liche VerkaufsflichengroRe rund 2.300 m2). Die Anbieter mit der groRten Verkaufsflache sind C+A (5.800 m2),
Breuninger (7.000 m2) und Karstadt (11.900 m2). Nicht etwa im Sinne einer Wettbewerbsbeschrdnkung sondern
im Hinblick auf mogliche negative stddtebauliche Auswirkungen durch ein Neuvorhaben erscheint eine Orientie-
rungsgroBe von 5.000 m2 Verkaufsflache fiir die Bewertung von Vorhaben in der Erfurter Altstadt sinnvoll.
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4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt
Erfurt

Die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung besitzt klare
rechtliche Grundlagen und Zielvorgaben, die sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene ge-
setzlich manifestiert sind. Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt dabei ein stddtebauliches
Konzept im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar, das eine zumeist unverzichtbare Grund-
lage fiir sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und
Abwadgung von insbesondere grofRflichigen Einzelhandelsvorhaben bildet.

Somit ist also im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes nicht das ,,OB" entscheidend, sondern vielmehr das ,, WIE"(im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben bzw. der kommunalen Méglichkeiten), méchte eine Kommune im
Sinne einer positiven und in die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ih-
ren Verwaltungsgrenzen an die stddtebaulich gewlinschten Standorte lenken und so auch (vor-
handene wie perspektivische) negative stadtebauliche Auswirkungen vermeiden.

Insbesondere fur das ,WIE" werden im Rahmen
des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
des Landesentwicklungsplan Thiiringen sowie
von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und der Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

Mit der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und dessen planungsrechtlicher
Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung kann die Stadt Erfurt kiinftig die Entwicklung ihrer
Zentren, insbesondere auch der Innenstadt sowie einer ausgewogenen Versorgungsstruktur
mafBgeblich steuern. Das Einzelhandelskonzept stellt auf der einen Seite eine Orientierungs- und
Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben dar, auf der
anderen Seite kann es die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit fiir die betroffenen
Akteure, insbesondere Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer schaffen.

Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwagungsprozesses im Zusammenhang mit der Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben sind klare Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu stellen. Es
ist hervorzuheben, dass auf der Basis einer dezidierten stadtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestandteile eines Einzelhandelskonzeptes
darstellen® und daher auch wesentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Landeshauptstadt Erfurt sind:

die Beschreibung der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche nach ihrer

- exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung und

- konkreten Versorgungsfunktion und

- die Darstellung der méglichen Weiterentwicklungen

6 vgl. dazu: Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, S. 239ff
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die Entwicklung eines radumlichen Zentrenmodells
mit Darstellung der Hierarchie und entsprechenden Funktionszuweisung

die Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungs-
funktion (Sonderstandorte)

die Ermittlung und der Vorschlag fiir eine ortstypische Sortimentsliste

Dartiber hinaus ist aber vor allem auch ein Augenmerk auf die kiinftige Umsetzung der konzep-
tionellen Zielsetzungen zu setzen. Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes werden daher Grundsdtze (Leitlinien) zur Umsetzung des Konzeptes bzw. zur Steuerung
des nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
formuliert.

4.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Landeshaupt-
stadt Erfurt

Die Ubergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Erfurt leiten
sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt sowie den daraus resultieren-
den Bewertungen und allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevolkerungsentwicklung
und -verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage sind
Ziele und MalRnahmen fiir die einzelnen Bereiche der Stadt zu definieren, die eine positive, zu-
kunftsorientierte Stadtentwicklung gewahrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf
hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele und MaBnahmen nicht darum geht,
den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf be-
stimmte, stddtebaulich vertragliche Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl
neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwick-
lung — davon profitieren.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Erfurt

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentralortli-
ches Gliederungssystem, eingeordnet. Als Oberzentrum bzw. Landeshauptstadt kommt der
Stadt Erfurt dabei — neben der Versorgung der eigenen Bevolkerung — auch die Aufgabe zu, ver-
schiedene Versorgungsfunktionen fiir das Umland mit zu Gbernehmen. MalRnahmen zur Einzel-
handelsentwicklung miissen daher —im gesamtstadtischen und regionalen Kontext — auf diese
Funktion Ricksicht nehmen, um so eine Sicherung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Er-
furt zu gewébhrleisten.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Erfurt

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat des
Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche) und seine qualitative Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebs-
groRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten kann es gelingen,
den Einzelhandelsstandort Erfurt attraktiv zu gestalten und auch ldngerfristig zu erhalten. Ziel
muss daher sein, eine Vielfalt (im oben genannten Sinne) fir die Stadt Erfurt zu erlangen bzw.
zu sichern. Dies hat zwangslaufig zur Folge, dass die Entwicklung in einzelne Bereiche gemaR
der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So bekommt das Hauptzentrum nicht
nur eine zentrale Bedeutung flir den Einzelhandel, sondern fir alle weiteren innerstédtischen
Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc.. Die Entwicklung des Hauptzentrums (Alt-
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stadt) sowie der Neben- und Nahversorgungszentren (in den Stadtteilen) ist entsprechend der
ihnen zuerkannten Versorgungsaufgabe zu lenken. Daneben ist es Aufgabe der Sonder- bzw.
Ergdnzungsstandorte, die Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbereichen funktional
zu ergdnzen und nicht durch Angebotsiberschneidungen in eine direkte Konkurrenz zu den
Zentren zu treten.

Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt in Erfurt

Der Hauptgeschaftsbereich stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten
Einzelhandelsstandort innerhalb Erfurts dar, der sich, im Vergleich zu anderen ebenfalls quantita-
tiv bedeutsamen Einzelhandelsstandorten, insbesondere durch seine Multifunktionalitat (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnet. Auch
zukiinftig soll der Focus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den innerstadtischen Hauptge-
schaftsbereich gesetzt werden. Dieser Standort genieBt als zentraler Versorgungsbereich oberste
Prioritdt innerhalb der Erfurter Zentrenstruktur, dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im
Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen.

Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten
Stadtgebiet

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes; haufig bilden Lebensmittelanbieter in Nebenzent-
ren eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie stadtentwicklungspolitisch sinnvollen
Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgroBen zur attraktiven Pra-
sentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur
Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegen-
Uber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Daher muss unbedingt darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréfRen)
abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Erfurter Stadtgebiet zu schaffen
bzw. zu erhalten.

Sicherung und Starkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfdahige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Starke eines Ge-
schéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der raumlichen Dichte und
Vielfalt des Einzelhandels- und Nutzungsangebotes, die seiner jeweiligen Versorgungsfunktion
entspricht. Die einzelnen Zentren der Stadt Erfurt sind dabei in eine hierarchische Ordnung ge-
mah ihrer Versorgungsaufgabe einzuordnen. Eine Offnung neuer oder Stiarkung vorhandener (in
der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Struktu-
ren, in denen insbesondere zentrenrelevante (iber die Entwicklungspotenziale hinausgehende)
Sortimente angeboten werden, flihrt in der Regel zu einer Schwéchung der bestehenden Einzel-
handelsstruktur und hat einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Dabei ist auch festzuhalten, dass
mogliche negative Auswirkungen nicht ausschlieBlich von EinzelhandelsgroBprojekten ausgehen,
sondern durchaus auch, nicht zuletzt aufgrund ihrer Summenwirkung, durch kleinflichige Vor-
haben (unterhalb der GroRflachigkeit von 800 m2 Verkaufsflache) zu beobachten sind.
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Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBerhalb des ge-
wachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als Ergén-
zungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Eréffnung
neuer Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertréglichkeits-
analyse — auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Empfehlungen —
durchzufihren ist. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhan-
delsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzel-
handelsbrache enorm grol’ werden kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der bestehende
Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden Uberlegungen und
Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhandene Bestand, der die Attrak-
tivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies ist
jedoch nicht mit einer , Schutzglocke" fiir den bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Es be-
deutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege eine Integration bzw. Verkniipfung von Ein-
zelhandelsentwicklungen in bzw. mit bestehenden Strukturen bei kiinftigen Planungen zu be-
rlicksichtigen sind.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene Planun-
gen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, ausgeschlossen
werden.

Sicherung einer ,,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. langfristig angelegten Entwicklung
des Einzelhandels

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare rdumlich-funktionale Zuordnungen vor
dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafiir ist eine verbesserte Funkti-
onsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine Er-
ganzung der Angebote anstreben.

4.2 Standortstruktur

Das kiinftige Leitbild fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt Erfurt beinhaltet
eine funktionale Gliederung. Das bedeutet, dass unter der Zielsetzung einer rdumlich-
funktionalen Gliederung (Standortstruktur) Einzelhandel in Abhdngigkeit von Sortiments- und
GroBenstrukturen, den zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Er-
ganzung auf ausgewdhlte Standorte im Erfurter Stadtgebiet konzentriert werden soll. Dabei
werden die zentralen Versorgungsbereiche Erfurts unter stadtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzel-
handel eingeordnet.

Als Grundgerist dient dabei eine dreistufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem
hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes dahingehend unterscheiden, dass
die Innenstadt (Altstadt, Hauptzentrum) fiir die gesamte Stadt (und auch die Region) von Be-
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deutung ist. Davon zu unterscheiden sind Zentren in den GroRwohnsiedlungen und der Kern-
stadt (Nebenzentren), die aufgrund ihrer GréRe und Ausstattung der Innenstadt untergeordnet
und neben einem Einzelhandelsangebot an Gitern des taglichen Bedarfs auch z.T. Waren aus
dem Bereich des mittelfristigen- und langfristigen Bedarfsdeckung umfassen. Daneben sind au-
Rerdem die Nahversorgungszentren zu nennen, die in erster Linie zur wohnungsnahen Grund-
versorgung (Lebensmittel) beitragen und nur geringe Ergdnzungsangebote aufweisen.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums im Rahmen einer Zentrenhierarchie hat
das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot. Hierbei flieBen als Kriterien u.a. der
Verkaufsflaichenbestand und die Anzahl von Einzelhandelsbetrieben sowie die stddtebauliche
Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung sind die stddtebaulichen und stadtent-
wicklungsrelevanten Zielvorstellungen, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sind. Dazu
zéhlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfédhigen, wohnortnahen Grundversorgung,
die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevoélke-
rungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Vertei-
lung der unterschiedlichen Zentrentypen innerhalb der Stadtteile bzw. auch untereinander zu
berticksichtigen.

Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung der
einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Hauptzentrum - Altstadt
Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sind im Vergleich zu den an-
deren Zentrentypen deutlich groRer.

Das Einzelhandelsangebot des innerstadtischen Hauptgeschaftszentrums liegt hinsichtlich Ge-
samtverkaufsflache und Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Erfurts (rund 106.000 m?2
Verkaufsflache bzw. 22 % der gesamtstédtischen Verkaufsfliche). Vor allem die Angebote der
Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und
darlber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot umfasst simtliche zentrenrelevanten Sortimente,
teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistun-
gen im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend.

Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituationen,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Nebenzentrum - Magdeburger Allee

Der Innenstadt nachgeordnet ist das Nebenzentrum Magdeburger Allee. Im Vergleich zur In-
nenstadt verfligt dieses liber eine geringere regionale Ausstrahlung und einen deutlich geringe-
ren Verkaufsflichenbesatz. Gegenliber den Nahversorgungszentren weist es jedoch einen deut-
lich hdheren Einzelhandelsflichenbesatz und ein gréBeres Einzugsgebiet auf. Dieser Zentrentyp
erflllt auch Gber den Stadtteil hinausgehende Versorgungsfunktion. Er ist vor allem durch fol-
gende Merkmale gekennzeichnet:
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vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit Wettbewerbssitua-
tion,

umfassende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich — mit Wettbe-
werbssituation,

breit gefdchertes, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6ffentliche Einrichtungen.

Nahversorgungszentren

Dem Hauptzentrum und den Nebenzentren nachgeordnet sind die Nahversorgungszentren. Im
Gegensatz zu den libergeordneten Zentrentypen haben diese eine geringere Bedeutung und ei-
nen kleineren Einzugsbereich, der in erster Linie auf den umliegenden Wohnsiedlungsbereich
bezogen ist. Angebotsart und —umfang sind geringer. Die Zentren dieses Typs erfiillen i.d.R. kei-
ne gesamtstadtische oder regionale Funktion, dennoch verfligen sie liber eine hohe Angebotsre-
levanz auf Ebene einzelner Stadtbereiche. Sie kennzeichnen sich vor allem durch folgende Merk-
male:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit Wettbewerbssitua-
tion,

ergdnzende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich — nur teilweise
mit Wettbewerbssituation,

einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Reisebliros, Gastronomie etc.).

Haufig bestehen diese Nahversorgungszentren aus wenigen Einzelhandelsbetrieben, die sich im
radumlichen Zusammenhang zu einem Magnetbetrieb, dessen Hauptangebotssegment im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittelmarkt) liegt, angesiedelt haben. Nur einige wenige
Dienstleistungsbetriebe erganzen das Bild eines Zentrums dieser Kategorie.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich unter Be-
ricksichtigung stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen fiir die Stadt Erfurt nachfolgende
Zentrenhierarchie.

Tabelle 6: Zukiinftige Zentrenhierarchie der Stadt Erfurt

Zentrentyp Zentrum Siedlungsstruktur

Hauptzentrum Altstadt Kernstadt

Nebenzentrum llversgehofen, Magdeburger Allee Kernstadt

Nahversorgungszentren  Berliner Platz, Wohngebietszentrum GroBwohnsiedlung Berliner Platz
Center Kleiner Herrenberg GroBwohnsiedlung Herrenberg
Melchendorfer Markt GroBwohnsiedlung Melchendorf
Moskauer Platz, Wohngebietszentrum GroBwohnsiedlung Moskauer Platz
Rieth, Wohngebietszentrum GroBwohnsiedlung Rieth
Roter Berg, Wohngebietszentrum GroRwohnsiedlung Roter Berg
Wiesenhtiigel, Wohngebietszentrum GroBwohnsiedlung Wiesenhligel
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Fortsetzung Tabelle 6:  Zukiinftige Zentrenhierarchie der Stadt Erfurt

Zentrentyp

Abbildung 5:

Sonderstandorte des Einzelhandels

groR3flachige Erganzungsstandorte,
lokale und regionale Ausstrahlung

Zentrum Siedlungsstruktur
Andreasvorstadt, Bergstrafie Kernstadt
Briihlervorstadt, Briihler StraBe Kernstadt
Daberstedt, HallerstraBe Kernstadt
Lobervorstadt, GeibelstraBe Kernstadt

Johannesvorstadt, Friedrich-Engels-StraBe Kernstadt
Krampfervorstadt, Thalmannstrafe Kernstadt

Krampfervorstadt, Ringelberg Kernstadt

Modell der Standortstruktur

Schiitzenswerte, zentrale\

Versorgungsbereiche u.a.
im Sinne von

§ 2 (2) BauGB,

§9 (2a) BauGB,

Hauptzentrum § 11 (3) BauNVO,
innerstadtischer,

Hauptgeschéftsbereich,
lokale + regionale
Bedeutung

Nebenzentrum
erweiterte Grundversorgung, lokale
Bedeutung insbes. fir den Stadtteil

Nahversorgungszentrum
z.T. erweiterte Grundversorgung, lokale Bedeutung fir /

umliegenden Siedlungsbereich

Solitare Einzelhandelsstandorte
Betriebe in Solitarlagen (stadtebaulich integriert oder nicht
intergeriert) funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 5 zeigt schematisch, dass neben den schiitzenswerten, zentralen Versorgungsberei-
chen solitdre Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte wesentliche Bestandteile der
Standortstruktur Erfurts darstellen.
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Karte 1: Zukiinftiges Standortprofil

Legende

Sonderstandorte
©  Sonderstandortbereiche
®  solitdre Sonderstandorte
solitare Nahversorgungsstandorte
e  solitare Nahversorgungsstandorte
Zentrale Versorgungsbereiche

. Hauptzentrum

@ Nebenzentrum

@ Nahversorgungszentrum
Siedlungsstruktur
I stadtische Gebiete

Quelle: eigene Darstellung —_
Plattenbau

_ derfliche Gebiete
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01 Altstadt

02 llversgehofen, Magdeburger Allee
03 Berliner Platz, Wohngebietszentrum
04 Center Kleiner Herrenberg

05 Melchendorfer Markt

06 Moskauer Platz, Wohngebietszentrum

07 Rieth, Wohngebietszentrum

08 Roter Berg, Wohngebietszentrum

09 Andreasvorstadt, Nordhauser StraBe

10 Brihlervorstadt, Brihler StralRe

11 Daberstedt, HaRlerstraBe

12 Lobervorstadt, GeibelstraBe

13 Johannesvorstadt, Friedrich-Engels-Stralle
14 Krampfervorstadt, ThdlmannstraBe

15 Krampfervorstadt, Ringelberg

a Thiringenpark

b Einkaufszentrum Gothaer StralRe

c Einkaufszentrum (Kaufland 1) Leipziger Stralle

d TEC, OBI Il, geplantes Fachmarktzentrum Weimarische StraRle

e Erfurter StraBe, Globus |

f Weimarische StralRe, Globus Il

g Kaufland I, Kranichfelder StraBe
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4.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die kiinftigen Entwicklungsbereiche insbesondere fiir
den nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Berticksichti-
gung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Landeshauptstadt Erfurt dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung und
Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung
(stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage
(u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO) soge-
nannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind. Sonder-
standorte und solitire Nahversorgungsstandorte fallen nicht unter diesen Schutzstatus im Sinne
der Gesetzgebung.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorraussetzun-
gen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen.
Dabei ist die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung funktiona-
ler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen. Dazu zahlen:

Funktionale Kriterien
= Einzelhandelsdichte
= Passantenfrequenz
= Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuRganger)
*  Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

Stadtebauliche Kriterien
= Stddtebauliche Einheit
» Bebauungsstruktur
= Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
= Barrieren (StraBe, Bahnlinie)
= Qestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung, etc.)
» Ladengestaltung und -prasentation
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Exkurs: Methode zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die rdumliche Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune geschieht unter
Berticksichtigung der o.g. Kriterien in drei Arbeitsschritten. Diese werden anhand eines fiktiven Beispiels
(nicht aus dem Erfurter Stadtgebiet) erlédutert.

1. Arbeitsschritt

Auf Grundlage der Bestandssituation wird anhand der oben dargestellten funktionalen und stddtebauli-
chen Kriterien eine Abgrenzung vorgenommen. Das in Karte 2 dargestellte Beispiel gibt eine mdglichst
parzellenscharfe Abgrenzung wider.

Karte 2: Beispie/ 1. Arbeitsschritt (Orientierung am Bestand))

R

B 1 T

Lagende PAT
® Leerstand ‘\\")"f
@ Einzelhandel e 2

@ D|enstlelsung ;,‘ {\\ /

Quelle: eigene Darstellung

2. Arbeitsschritt

Aufgrund der aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung sind bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche kiinftige Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flichen, Nachnut-
zungen von Leerstdnden efc.) zu berticksichtigen. Im Beispiel in der Karte 3 ist neben der auf dem Bestand
beruhenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine angrenzende Potenzialfliche darge-
stellt. Auf dieser Fldche ist eine kiinftige Ansiedlung von Einzelhandel im Sinne der funktionalen Ausrich-
tung des zentralen Versorgungsbereiches moglich.

Karte 3: Belsp/e/ 2. Arbeitsschritt (EntW/c/(/ungsperspekt/ ven und Bestand)
- PTRERE A A
Legende: \\i"> ¢

® Leerstand Y
@ Einzelhandel
. D|enstle|sung: ,

Quelle: eigene Darstellung
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3. Arbeitsschritt

Unter Berticksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven ergibt sich die folgende réumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches in dem gewdhlten Beispiel. Dabei wurde im Einzelnen von der
parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen. Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiche ist
vor allem die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend. Das vor-
liegende Beispiel beschreibt dabei eine nicht vernetzte Struktur. Durch die Generalisierung soll deutfich
werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht eine Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrich-
tung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (, zweite Reihe “ oder ErschlieBung von ,, hinten”).

Karte 4: Beispiel 3. Arbeitsschritt (kiinftiger zentraler Versorgungsbereich)

FIT S
i Legende:
- ® Leerstand
5 @ Einzelhande|
i, @ Dienstieisung

\
T

2

Quelle: eigene Darstellung
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Die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche in der Landeshauptstadt Erfurt werden mit ihren
Ausstattungsmerkmalen, Abgrenzungs- und Handlungsempfehlungen in der folgenden Reihen-
folge dargestellt (vgl. dazu Kapitel 4.3.1 bis 4.3.15).

Tabelle 7: Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Erfurt
Nr. Bezeichnung

01 Altstadt

02 llversgehofen, Magdeburger Allee

03 Berliner Platz, Wohngebietszentrum

04 Center Kleiner Herrenberg

05 Melchendorfer Markt

06 Moskauer Platz, Wohngebietszentrum

07 Rieth, Wohngebietszentrum

08 Roter Berg, Wohngebietszentrum

09 Andreasvorstadt, Nordhduser StralRe

10 Briihlervorstadt, Briihler StraBe

11 Daberstedt, HallerstraBe

12 Lébervorstadt, Geibelstralle

13 Johannesvorstadt, Friedrich-Engels-StraBe

14 Krampervorstadt, ThalmannstralRe

15 Krampfervorstadt, Ringelberg
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4.3.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt (01)

Lage Kernstadt

im Bereich Pergamentergasse (im Norden) und Dom-
platz(im Westen) bis zum Juri-Gagarin-Ring im Stiden
und Osten

im Bereich der BahnhofstralRe reicht der zentrale Versor-
gungsbereich tber den Juri-Gagarin-Ring hinaus bis zum
Bahnhof

Wettbewerbssituation zentrale Innenstadt
regionale Ausstrahlung

Einwohner im Einzugsgebiet Altstadt 16.870 (31.12.2008)
Stadtgebiet Erfurt 199.416 (31.12.2008)

nédheres Einzugsgebiet (benachbarte Landkreise) rund
440.000 Einwohner

Verkaufsflache im zentralen ca. 106.000 m2 ( ca. 22 % an der gesamtstadtischen Ver-
Versorgungsbereich kaufsflache )

Lebensmittelverkaufsflache / im Stadtteil Altstadt:

Einwohner im Stadtteil 0,64 m2/ Einwohner bzw. 10.800 m?
Einzelhandelsstruktur umfassendes und vielseitiges Einzelhandelsangebot in al-

len Bedarfsbereichen

groBflachige Einzelhandelsbetriebe werden ergédnzt durch
kleinteiligen Facheinzelhandel, z.T. Spezialgeschafte
bedeutende Einzelhandelsmagneten wie das Einkaufs-
zentrum Anger | (19.800 m2 Verkaufsflache), Textilkauf-
hduser wie C+A (5.800 m2 Verkaufsflache) und Breunin-
ger (7.000 m2 Verkaufsflache) sind vorhanden.

weitere Frequenzbringer: verschiedene Einzelhandels-
magneten aus den Branchenbereichen Sportartikel, Be-
kleidung, Buchhandel und Unterhaltungselektronik
Grundversorgung mit Lebensmitteln gegeben durch z.T.
groBflachige strukturpragende Anbieter (z.B. in den Ein-
kaufszentren Anger 1 und F1) als auch ergdnzend durch
kleine Fach- und Spezialgeschafte
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt (01) (Fortsetzung)

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

uberdrtlich tiber die sternférmig auf den Ring stolenden
Hauptverkehrsachsen

Stellpldtze: mehrere Parkhduser bzw. Parkplédtze sowie in
den Randbereichen Parken im StraBenraum

umfangreiche Stadtbahn- und Busanbindung, zentrale
Umsteigepunkte am Hauptbahnhof und am Anger

Die Erfurter Innenstadt zerféllt heute in Teilbereiche, die
sich nicht zuletzt auch auf die historischen Stadtstrukturen
zurtickfUhren lassen.

anspruchsvolle, stadtisch wirkende Bebauung

zwischen Domplatz und Kramerbriicke Gberwiegen klein-
teilige Strukturen

Magnetbetriebe sind stddtebaulich integriert

Die wesentlichen Pole (markiert durch groRflachige Anbie-
ter) und durch eine entsprechende Passantenfrequenz
stellen der Standort Breuninger / C+A (Schlosserstrale)
und das Einkaufszentrum Anger 1 (Anger) dar

gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunktion auf-
grund der landesplanerischen Einstufung als Oberzentrum
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt (01) (Fortsetzung)

Karte 5:

Zentraler Versorgungsbereich Altstadt
Y&ATH Sl 7

NEREE RS

tungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt (01) (Fortsetzung)

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlungen

Mit dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich wird
der Landeshauptstadt Erfurt ein Planungsinstrument an die
Hand gegeben, das auf der einen Seite den funktionalen Zu-
sammenhalt des innerstadtischen Geschaftszentrums unter-
streicht und foérdert, auf der anderen Seite aber auch gen(-
gend Spielraum flir zuklnftige Entwicklungen ldsst.

Der zentrale Versorgungsbereich der Altstadt ist im Rah-
men der Zentrenhierarchie aus historischer, siedlungs-
raumlicher und stadtebaulicher Sicht als wichtigster Ein-
zelhandelsstandort in Erfurt festzuhalten und grundsatz-
lich ein aus stadtebaulicher Sicht positiv zu wertender
Standort fiir kiinftige insbesondere (grof3flachige) zentren-
relevante Einzelhandelsentwicklungen. Der hier angesiedel-
te Einzelhandel dient vor allem einer gesamtstédtischen und
regionalen Versorgung und lGbernimmt auch in Teilen eine
Nahversorgungsfunktion. Mit dem Ziel einer Sicherung und
Starkung der innerstadtischen Funktionen sind kiinftige zent-
renrelevante Entwicklungen auf den abgegrenzten Bereich zu
konzentrieren.

Im bauplanungsrechtlichen Sinne ist in Kernbereichen (wie der
Altstadt) grundsatzlich Einzelhandel ohne eine GroBen- oder
Sortimentsbeschrankung moglich, soweit negative stddtebau-
liche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in den Nach-
barkommunen ausgeschlossen werden kénnen. Im Sinne der
stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen und unter
Beriicksichtigung der bestehenden hohen Ausstattung in
Erfurt sollten Einzelhandelsvorhaben in der Altstadt ab ei-
ner Gré8enordnung von ab 5.000 m?2 Verkaufsflache (vgl.
dazu auch Kapitel 3.2) einer dezidierten politischen und
fachlichen Bewertung unterzogen werden, um sowohl
mogliche Auswirkungen auf die Struktur der Altstadt als auch
auf die librige Versorgungsstruktur / zentralen Versorgungs-
bereiche im Erfurter Stadtgebiet aufzuzeigen und die Ergeb-
nisse in den Abwdgungsprozess mit einstellen zu kénnen. Eine
ganzheitliche Betrachtung auch unter Berticksichtigung meh-
rerer moglicher Vorhaben im Stadtgebiet bzw. in der Altstadt
und bestehender Leerstande oder Potenzialflichen unter ab-
satzwirtschaftlichen wie stadtebaulichen Gesichtpunkten ist
dabei zu empfehlen.
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4.3.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich llversgehofen, Magdeburger Allee

(02)

Lage Stadtteil” liversgehofen
Kernstadt
nordlich der Altstadt

Wettbewerbssituation ca. 1,6 km nordlich der Altstadt
jeweils ca. 1 km bis zu den zentralen Versorgungsberei-
chen Johannesvorstadt, Andreasvorstadt bzw. bis zur
Altstadt

Einwohner im Stadtteil llversgehofen: 10.654 Einwohner (31.12.2008)

Verkaufsflache im zentralen ca. 8.800 m2 (ca. 1,8 % an der gesamtstddtischen Ver-

Versorgungsbereich kaufsflache)

Lebensmittelverkaufsflache / llversgehofen:

Einwohner 0,51 m2/ Einwohner bzw. 5.400 m2

Einzelhandelsstruktur vornehmlich kleinteilige Struktur mit gréReren Lebens-
mittelmarkten
ergdnzende Nutzungen (u.a. Dienstleistungen, Gastro-
nomie)
Grundversorgung: Betriebsformenmix mit strukturpré-
genden Lebensmittelmarkten (Lebensmittelvollsortimen-
ter und —discounter) ergdnzt durch kleinteiligen Einzel-
handel
Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel; Bekleidung,
Mébel

Verkehrliche Einordnung die Magdeburger Allee stellt eine Hauptverbindungs-
achse zwischen der Altstadt und dem nérdlichen Stadt-
gebiet dar
Stellplatze: straBenbegleitend bzw. an den Stellplatzan-
lagen an den Magnetbetrieben
Stadtbahn- und Busanbindung

Stadtebauliche Situation langgestreckte bandartige Struktur, orientiert am Stra-

Renverlauf
kleinteilige Strukturen

griinderzeitliche Bebauung

" Ortsteile nach ThiirkO, die stidtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstindnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich llversgehofen, Magdeburger Allee(02)
(Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = bezogen auf den Stadtteil llversgehofen und darlber hin-
aus, insbesondere auch flir Johannesplatz (besitzt keine
eigene Grundversorgung)

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich llversgehofen, Magdeburger Allee
/5 SESmm ey B

\, Gley
) |

Tl il b Sy

},

A ING a BRI R85 W ARk
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)
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Im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und
um ein , Ausfransen” der Strukturen insbesondere an den
Endpunkten zu verhindern sind kiinftige Entwicklungen unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes auf den abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich zu lenken (vgl. dazu Kapitel 4.3)

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlungen
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4.3.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Berliner Platz, Wohngebietszentrum

(03)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

8

Stadtteil® Berliner Platz
GroBwohnsiedlung

nordliches Stadtgebiet, stidlich der GroBwohnsiedlung
Moskauer Platz

ca. 3,4 km nordwestlich der Altstadt
unmittelbare Néhe des Thiiringenparkes

ca. 700 bis zum zentralen Versorgungsbereich Moskauer
Platz und ca. 800 m bis zum zentralen Versorgungsbe-
reich Rieth

Berliner Platz: 5.861 Einwohner (31.12.2008)

ca. 2.200 m2 (ca. 0,4% an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Berliner Platz:
0,26 m?/ Einwohner bzw. 1.500 m?2

Lebensmittelvollsortimenter pragt das Wohngebietszent-
rum

erganzende Nutzungen (u.a. Drogeriewaren)
Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel

gute fullaufige Erreichbarkeit fiir Bewohner der Grof3-
wohnsiedlung

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. den Wohngebduden
zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

Lebensmittelmarkt liegt in FuRgadngerzone, ohne eigene
Parkplatze

kompakte Struktur innerhalb des Wohngebietszentrums

schlechter stddtebauliche Zustand, aufwertungsbedirftig

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Berliner Platz, Wohngebietszentrum (03)
(Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = Nahversorgungsfunktion fliir den Wohnsiedlungsbereich

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Berliner Platz

Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / Sicherung und Starkung der Funktion des Nahversorgungs-
zentrums unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel
4.3)

stddtebauliche Aufwertung der Gebdude und des 6ffentlichen
Raumes

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Center Kleiner Herrenberg (04)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

9

Stadtteil® Herrenberg
GroBwohnsiedlung

stdliches Stadtgebiet westlich angrenzend Daberstedt,
nordlich Dittelstedt und Urbich, 6stlich Niedernissa, std-
lich Melchendorf, Wiesenhiigel und Windischholzhausen

ca. 3,2 km stdostlich der Altstadt

ca. 1,3 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Mel-
chendorf

Herrenberg: 7.977 Einwohner (31.12.2008)

ca. 2.700 m2 (ca. 0,6 % an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Herrenberg:
0,83 m?2/ Einwohner bzw. 6.600 m?2

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel, Gesundheit- und
Korperpflegeartikel

Das Center Kleiner Herrenberg stellt einen wesentlichen,
modernen Baustein zu Sicherung der Nahversorgung im

Stadtteil dar, sein Angebot umfasst den Bereich der kurz-
fristigen Bedarfsdeckung

konkurrierende Einzelstandorte, darunter ein SB-
Warenhaus an der Kranichfelder StraBe, im Stadtteil

fuBlaufige Erreichbarkeit nur teilweise gegeben, da das
Center im westlichen Bereich des Stadtteils liegt

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. dem Center zugeord-
neter Parkplatz zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Center Kleiner Herrenberg (04) (Fortset-
zung)

Stadtebauliche Situation = kompakte Struktur innerhalb des Wohngebietszentrums
= Center stellt modernen, zeitgeméBen Einzelhandelsbau-
stein dar
Versorgungsfunktion = Nahversorgungsfunktion flir den umliegenden Wohnsied-

lungsbereich, insbesondere des westlichen Stadtteils

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Kleines Herrenberg Center
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende sieche Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet))

Entwicklungsziele / Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches im Hinblick auf
seine Funktion als Nahversorgungszentrum unter Berlicksich-
tigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3)

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.5 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Melchendorfer Markt (05)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

10

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.

Stadtteil’® Melchendorf

Siedlungsbereiche Buchenberg und Drosselberg (GroB-
wohnsiedlung)

stidliches Stadtgebiet

Stadtteil Melchendorf schlieRt den Stadtteil Wiesenhiigel
ein; im Norden grenzt der Stadtteil Herrenberg im Osten
Windischholzhausen, im Siiden Egstedt und im Westen
die Lébervorstadt an

ca. 4,5 km stdostlich der Altstadt

bis zum zentralen Versorgungsbereich Herrenberg ca. 1,3
km

Melchendorf: 10.304Einwohner (31.12.2008)

ca. 5.700 m2 ( ca. 1,2% an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Melchendorf:
0,29 m?/ Einwohner bzw. 3.000 m?2

Melchendorfer Markt stellt attraktives und modernes
Nahversorgungszentrum dar

strukturpragende Lebensmittelanbieter sind ein Super-
markt sowie ein Lebensmitteldiscounter

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel, Bekleidung, Ge-
sundheit- und Korperpflegeartikel

erganzende Nutzungen (wie z.B. Dienstleistungen in den
Obergeschossen des mehrgeschossigen Bauwerks)

gute fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellplatze: straBenbegleitend bzw. Parkplatz dem Zent-
rum zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

kompakte Struktur innerhalb des Wohngebietszentrums

junges, modernes Nahversorgungszentrum

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Melchendorfer Markt (05) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = Nahversorgungsfunktion flir den umliegenden Wohnsied-
lungsbereich

Zentraler Versorgungsbereich Melchendorfer Markt

Quelle:
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / Dieses Nahversorgungszentrum stellt einen zukunftsfahigen
Baustein zur Versorgung des Stadtteils dar. Die Sicherung die-
ses Standortes unter Berlicksichtigung der Ziele und Grund-
sdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Ka-
pitel 4.3) sowie insbesondere der grundversorgungsrelevanten
Struktur, im Rahmen des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches, wird empfohlen.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.6 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Moskauer Platz, Wohngebietszent-

rum (06)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsfliche im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

1M

Stadtteil"” Moskauer Platz

GroBwohnsiedlung

nordliches Stadtgebiet, dstlich des Thiringenparks
nordlich des Stadtteils Berliner Platz

ca. 4 km nordwestlich der Altstadt

unmittelbare Ndhe des Thiringenparkes

ca. 700 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Berliner
Patz und ca. 1,2 km bis zum zentralen Versorgungsbe-
reich Rieth

Moskauer Platz: 7.785 Einwohner (31.12.2008)

ca. 2.000 m? (ca. 0,4 % an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Moskauer Platz: 0,26 m2/ Einwohner bzw. 2.000 m?

Lebensmittelvollsortimenter pragt das Wohngebietszent-
rum

geringer Anteil an ergdnzenden Nutzungen (Arztehaus)
Sortimentsschwerpunkt: Lebensmittel
gute fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. Parkplatz dem Le-
bensmittelmarkt zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

kompakte Struktur innerhalb des Wohngebietszentrums

schlechter stadtebaulicher Zustand

Nahversorgungsfunktion fiir den Wohnsiedlungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Moskauer Platz, Wohngebietszentrum (06)
(Fortsetzung)

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Moskauer Platz
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eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , a
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

N 1| = I

Entwicklungsziele / Sicherung und insbesondere Starkung der Funktion des Nah-
versorgungszentrums unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes (vgl. dazu Kapitel
4.3).

Handlungsempfehlungen

Stadtebauliche Aufwertung der Gebdude und des 6ffentli-
chen Raumes

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund

55



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.7 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Rieth (07)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsfliche im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

12

Stadtteil” Rieth
GroBwohnsiedlung

im nordlichen Stadtgebiet, stdlich von Gispersleben und
Roter Berg bzw. nérdlich von Andreasvorstadt

ca. 3,1 km nordlich der Altstadt

ca. 800 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Berliner
Platz

Rieth: 5.789 Einwohner (31.12.2008)

ca. 6.600 m? (ca. 1,3 % an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Rieth:
0,7 m2/ Einwohner bzw. 4.040 m2

Einkaufszentrum Vilnius-Passage, zweigeschossige Ein-
kaufsmall, Nutzfliche 9.400 m2

Ergdnzende Nutzungen (u.a. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Wochenmarkt)

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel; Bekleidung
FuBlaufig erreichbar fiir Bewohner des Stadtteil

Gute Erreichbarkeit auch fur Kfz-Verkehr Gber Vilniussta-
Re

Parkhaus dem Einkaufszentrum Vilnius-Passage zugeord-
net

Gute Anbindung an des Netz des &ffentlichen Personen-
nahverkehrs (insbesondere Stadtbahn)

Einkaufszentrum integriert in Wohnsiedlungsbereich der
GroBwohnsiedlung

Einkaufszentrum bildet einen modernen Baustein mit an-
sprechender Architektur

bezogen auf den Stadtteil Rieth und z.T. dariiber hinaus
auf die angrenzenden Stadtteile

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Rieth (07) (Fortsetzung)

Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Rieth
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / Sicherung des Wohngebietszentrums mit seiner auf die Nah-
versorgung ausgerichteten Versorgungsfunktion unter Be-
rlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3)

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.8 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Roter Berg, Wohngebietszentrum

(08)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

13

Stadtteil” Roter Berg

GroRwohnsiedlung

im nordlichen Stadtgebiet, abgegrenzt vom Ubrigen Sied-
lungsgeflige

ca. 6 km nordlich der Altstadt

ca. 2,5 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Rieth

Roter Berg: 5.648 Einwohner (31.12.2008)

ca. 3.300 m2 (ca. 0,7 % an der gesamtstddtischen Ver-
kaufsflache)

Roter Berg:
0,2 m2/ Einwohner bzw. 930 m?

Einkaufszentrum

Ergdnzende Nutzungen (u.a. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Blros und Praxen)

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel; Gesundheit- und
Korperpflege, Bekleidung

FuBlaufig erreichbar flir Bewohner des Stadtteils
Parkhaus dem Einkaufszentrum zugeordnet

Gute Anbindung an des Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs

Einkaufszentrum integriert in Wohnsiedlungsbereich der
GroBwohnsiedlung

bezogen auf den Stadtteil Roter Berg

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Roter Berg, Wohngebietszentrum (08)
(Fortsetzung)

Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich Roter Berg
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / Ziel sollte der Erhalt des Wohngebietszentrums mit seiner auf
die Nahversorgung ausgerichteten Versorgungsfunktion sein.
Damit sind kiinftige einzelhandelsrelevante Entwicklungen
(im Sinne der Nahversorgung) unter Beriicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes (vgl. dazu Kapitel 4.3) auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu lenken.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.9 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Andreasvorstadt,
Nordhéauser Straf3e (09)

Lage Stadtteil™ Andreasvorstadt
Kernstadt
unmittelbar nordwestlich der Altstadt gelegen

angrenzende Stadtteile im Westen Briihlervorstadt und
Marbach, im Norden Berliner Platz im Osten Rieth und
llversgehofen

Wettbewerbssituation Ndhe zur Innenstadt und zum Thiringenpark pragen die
Konkurrenzsituation

Einwohner im Stadtteil Andreasvorstadt: 15.205 Einwohner (31.12.2008)
Verkaufsflache im zentralen ca. 1.000 m2 (ca. 0,2 % an der gesamtstddtischen Ver-
Versorgungsbereich kaufsflache)

Lebensmittelverkaufsflache / Andreasvorstadt:

Einwohner im Stadtteil 0,30 m2/ Einwohner bzw. 4.500 m2
Einzelhandelsstruktur Ergdnzende einzelhandelsrelevante und einzelhandels-

affine Nutzungen

Sortimentsschwerpunkt: Lebensmittel
Verkehrliche Einordnung fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellpldtze: straBenbegleitend

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

Stadtebauliche Situation kleinteilige Struktur

Blirohaus Bergstralle

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fir den Wohnsiedlungsbereich

" Ortsteile nach ThiirkO, die stidtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstindnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Andreasvorstadt, Nordhauser Straf3e (09)
(Fortsetzung)

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Andreasvorstadt, Nordhauser StraBBe
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Quelle: igene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende sieche Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / Der Kristallisationspunkt im Bereich Nordhauser Strale /
BergstraBe (Blrohaus) tritt im Rahmen der Versorgungsstruk-
tur des Stadtteils besonders hervor und ist im Hinblick auf
seine Nahversorgungsfunktion unter Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes (vgl. dazu Kapitel 4,3) zu sichern.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.10 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Briihlervorstadt, Briihler StrafRe (10)

Lage

Wettbewerbssituation
Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

15

Stadtteil' Briihlervorstadt
Kernstadt
Unmittelbar stidwestlich der Altstadt gelegen

Schwerpunkt des Wohnsiedlungsbereiches schlieBt sich
westlich der Altstadt an

unmittelbare Nahe zur Altstadt
Briihlervorstadt: 12.089 Einwohner (31.12.2008)

rund 1.600 m2 Verkaufsflache (ca. 0,3 % an der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache)

Brihlervorstadt:
0,17 m2/ Einwohner bzw. 2.100 m?2

ein Supermarkt sowie ergdnzende Anbieter
einzelhandelsrelevantes Zentrum weist geringe Dichte auf
Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel

gute fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. Parkplatz dem Le-
bensmittelsupermarkt zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

schwach ausgebildetes stadtebauliches bzw. einzelhan-
delsrelevantes Zentrum

Vornehmlich kleinteilige Strukturen

Nahversorgungsfunktion fiir den Wohnsiedlungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Briihlervorstadt, Briihler Stralle (10) (Fort-
setzung)

des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet))

Im Stadtteil Briihlervorstadt ist ein unterdurchschnittliches
grundversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot vorhan-
den. Die Grundversorgung wird durch einen Supermarkt und
einzelne Fachgeschéfte, die vorrang entlang der Briihler Stra-
Re liegen, gewdhrleistet. Eine Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches hinsichtlich der grundversorgungsrelevanten
Ausstattung im Stadtteil bzw. seiner funktionalen Ausrichtung
ist unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsdtze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3) zu
empfehlen.

Entwicklungsziele /
Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.11 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Daberstedt, HaBlerstraBe (11)

Lage Stadtteil Daberstedt

Kernstadt

Stdostlich der Altstadt
Wettbewerbssituation ca. 1,7 km stdostlich der Altstadt

bis zum zentralen Versorgungsbereich Lobervorstadt ca. 1
km

Einzelhandelsangebot des Stadtteils wird durch das Ein-
kaufszentrum TEC dominiert

Lebensmittelmérkte in Streulagen

Einwohner im Stadtteil Daberstedt: 13.507 Einwohner (31.12.2008)
Verkaufsflache im zentralen ca. 2.300 m? (ca. 0,5 % an der gesamtstaddtischen Ver-
Versorgungsbereich kaufsflache)

Lebensmittelverkaufsflache / Daberstedt:

Einwohner im Stadtteil 0,77 m2/ Einwohner bzw. 10.400 m2
Einzelhandelsstruktur Pragung des zentralen Bereiches durch Lebensmittel-

markt, geringer Anteil an ergdnzenden Nutzungen

deutliche Pragung der Versorgungssituation durch das
Einkaufszentrum TEC (starke Wettbewerbssituation)

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel, Gesundheit und
Korperpflege, Bekleidung
Verkehrliche Einordnung gute fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. Parkplatz dem Le-
bensmittelmarkt zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

Stadtebauliche Situation Karree am Stdpark stellt einen stadtebaulichen und ein-
zelhandelsrelevanten Kristallisationspunkt dar

Lebensmittelmarkt ist in kleinteilige Strukturen eingebet-
tet

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fiir den Wohnsiedlungsbereich

' Ortsteile nach ThiirkO, die stidtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstindnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Daberstedt, HaBlerstraBe (11) (Fortset-
zung)

Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Daberstedt, HaBlerstraBe
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eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende sieche Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

-l

[t . 5
Quelle:

Entwicklungsziele / Mit einem Supermarkt und geringfligigem, ergdnzendem An-
gebot aus dem Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung
(Blumen, Zeitschriften) stellt sich am Standort ein zukunftsfa-
higer Nahversorgungsstandort dar, der als zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3) zu si-
chern ist.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.12 Standortprofil: Lobervorstadt, GeibelstraBe (12)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

17

Stadtteil’” Lobervorstadt
Kernstadt
stidlich der Altstadt gelegener Stadtteil

Siedlungsbereich geht aus der Altstadt Gber in die Lober-
vorstadt

unmittelbare Ndhe zur Altstadt
bis zum zentralen Versorgungsbereich Daberstedt ca. 1 km
Lébervorstadt: 11.544 Einwohner (31.12.2008)

ca. 2.100 m2 (0,4 % an der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache)

Lobervorstadt:
0,23 m?2/ Einwohner bzw. 2.700 m?2

Die Struktur des zentralen Versorgungsbereiches wird ins-
besondere durch zwei Lebensmittelméarkte gepragt.

Ergdnzende Nutzungen sind kaum vorhanden.
gute fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellplatze: straBenbegleitend bzw. Parkplatz dem Lebens-
mittelmarkt zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr gege-
ben

Zentrum ist weniger unter stadtebaulichen als viel mehr
unter einzelhandelsrelevanten, funktionalen Gesichtpunk-
ten ablesbar

Nahversorgungsfunktion fiir den Wohnsiedlungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Lobervorstadt, GeibelstraBBe (12) (Fortsetzung)

Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Lobervorstadt, Geibelstrale
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung

des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)
Entwicklungsziele / Der Nahversorgungsstandort (mit zwei Lebensmittel-

markten) sollte im Hinblick auf die Nahversorgung im
umliegenden Wohnsiedlungsbereich bzw. im Stadtteil
unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3)
gesichert werden.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.13 Standortprofil: Johannesvorstadt, Friedrich-Engels-Strafle (13)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Stadtteil

Verkaufsflache im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

18

Stadtteil”® Johannesvorstadt
Kernstadt

Norddstlich der Altstadt gelegen
ca. 1 km nordéstlich der Altstadt

bis zum zentralen Versorgungsbereich Krampfervorstadt
ca. 800 m und ca. 900 m bis zum zentralen Versorgungs-
bereich llversgehofen

Johannesvorstadt: 5.828 Einwohner (31.12.2008)

ca. 2.200 m2 ( ca. 0,4 % an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

Johannesvorstadt:
1,0 m2/ Einwohner bzw. 5.200 m?2

Steinplatzarkaden sowie Lebensmittelmérkte in Streulagen
pragen die Einzelhandelsstruktur im Stadtteil

Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel, Gesundheit und
Korperpflege, GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikel

gute fullaufige Erreichbarkeit der Steinplatzarkaden fiir die
umliegenden Wohnsiedlungsbereiche

Stellpldtze: straBenbegleitend bzw. z.T. den Einzelhandels-
betrieben zugeordnet

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr gege-
ben

kompakte Struktur der Steinplatzarkaden

moderner Einzelhandelsbaustein

Nahversorgungsfunktion fir den Wohnsiedlungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Johannesvorstadt, Friedrich-Engels-Straf3e (13) (Fortsetzung)

‘”L : 2 . ﬁ¢ . &
ndlag GK (Legende siehe Anhang , stellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet))

Neben diversen Einzelstandorten stellen die Steinplatzarkaden
ein stddtebauliches sowie einzelhandelsrelevantes Zentrum im
Stadtteil dar. Der hier angesiedelte Nahversorgungsstandort
mit einem Supermarkt und ergdnzendem Angebot aus dem
nahversorgungsrelevanten Bereich (Apotheke, Drogerie, Zeit-
schriften, Blumen etc.) ist unter Berlicksichtigung der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
(vgl. dazu Kapitel 4.3) zu sichern.

Entwicklungsziele /

Handlungsempfehlungen
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.14 Standortprofil: Krampfervorstadt, ThalmannstraBe (14)

Lage

Wettbewerbssituation
Einwohner im Stadtteil

Verkaufsfliche im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

19

Stadtteil” Krampfervorstadt

Kernstadt

norddstlich der Altstadt

unmittelbare Ndhe zur Altstadt

Krampfervorstadt: 14.669 Einwohner (31.12.2007)

710 m2 (0,1 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Krdampfervorstadt:
0,31 m2/ Einwohner bzw. 4.600 m2

Einzelhandelsstruktur stellt sich kleinteilig und nur mit ei-
ner geringen Dichte dar

Sortimentsschwerpunkt: Lebensmittel
z.T. gute fuBlaufige Erreichbarkeit
Stellpldtze: straBenbegleitend

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

Uberwiegend, kleinteilige stddtebauliche Strukturen

Potenzialfliche im Bereich der ehemaligen Malzfabrik ge-
geben

Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsied-
lungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Krampfervorstadt, ThdlmannstraBe (14) (Fortsetzung)

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Krampfervorstadt, ThalmannstraBBe
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legende siehe Anhang , auf eine Darstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund

71



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Entwicklungsziele / In der Krdmpfervorstadt wird die Einzelhandelsstruktur in ers-
ter Linie durch Streulagen bestimmt. Im Bereich der Thél-
mannstraBe sind zwischen dem Leipziger Platz und Raiffeisen-
straBBe, in z.T. geringer Dichte, Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen vorhanden, die das Ablesen eines zentra-
len Bereiche zulassen. Fiir einen die Funktion dieses Bereiches
pragenden Lebensmittelmarkt bestehen konkrete Plan-
/Bauabsichten (im Bereich Thalmannstrale / Raiffeisenstralie).
Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie
unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundséatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3) stellt
die Abgrenzung dieses zentralen Versorgungsbereiches einen
wichtigen Baustein zur Sicherung der Nahversorgung in der
Krampfervorstadt dar. Kiinftige Entwicklungen sollten gezielt
zur Sicherung und Stdrkung der Funktion dieses Bereiches bei-
tragen.

Handlungsempfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.15 Standortprofil: Krampfervorstadt, Ringelberg (15)

Lage

Wettbewerbssituation
Einwohner im Stadtteil

Verkaufsfliche im zentralen
Versorgungsbereich

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner im Stadtteil

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

20

Stadtteil®*® Krampfervorstadt

Kernstadt

norddstlich der Altstadt

ca. 2,5 km nordostlich der Altstadt
Krampfervorstadt: 14.669 Einwohner (31.12.2008)

1.500 m2 (0,3 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che)

Krdampfervorstadt:
0,31 m2/ Einwohner bzw. 4.600 m2

einfache funktionale Ausstattung
Sortimentsschwerpunkt: Lebensmittel

z.T. eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit
autokundenorientiert

Stellplatze: P+R Parkplatz

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehr ge-
geben

funktionale Gestaltung

erganzende Nutzungen fehlen

Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsied-
lungsbereich

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem
geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Krampfervorstadt, Ringelberg (15) (Fortsetzung)

Zentraler Versorgungsbereich Krampfervorstadt, Leipziger StraBe
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage der DGK (Legend siche Anhang , auf eine Dafstellung
des Dienstleistungsbesatzes wurde im Hinblick auf die Lesbarkeit der Karte verzichtet)

Entwicklungsziele / In der Krampfervorstadt wird die Einzelhandelsstruktur in ers-
ter Linie durch Streulagen bestimmt. Im 6stlichen Bereich stellt
dieser Standortbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherung
der Nahversorgung dar.

Handlungsempfehlungen

Im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (vgl. dazu Kapitel 4.3) ist er kiinftig in sei-
ner Nahversorgungsfunktion fiir die Ringelbergsiedlung zu si-
chern.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.4 Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Erfurt

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen Erfurter
Stadtteilen ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Landeshauptstadt Erfurt und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stadtebaulich geeig-
neten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und
ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah
vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir méglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruk-
tur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des groBflachigen Einzelhandels in einem Mal} gebunden wird, dass das Betreiben
kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Erfurt stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die einen ge-
wiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wichtigsten Standort-
faktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen.

Fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Erfurt lassen sich folgende Empfehlungen ab-
leiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Durch die restriktive Formulierung der Standortanforderungen an strukturpragende Lebensmit-
telmarkte (SB-Warenhduser, Verbrauchermarkte, Supermarkte und Lebensmitteldiscounter) bie-
tet sich auch Anbietern mit Verkaufsflachen unterhalb der GroRflachigkeit und damit nicht zu-
letzt auch Kleinflaichenkonzepten in kleineren (unterversorgten) Siedlungsbereichen eine Chan-
ce, als dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Um Standorte auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche umsetzen zu kdnnen, missen sie bestimmte Kriterien erflllen. Grundsatzlich ist in
jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen Kun-
den zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht verzich-
ten. Nur wenn genligend Stellplatze vorhanden sindund An- und Abfahrt auch wéahrend der
Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wett-
bewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésun-
gen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Markte unterstiitzen:

Wochenmarkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profitieren
von der Néhe zu Produzenten. Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahversor-
gung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung:

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere gréBerer
Lebensmittelgeschafte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermadrkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch gréRer und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs fiir jene
Haushalte, die nicht tiber ein Kfz verfligen kdnnen, schwieriger. Ziel der Stadt Erfurt ist deshalb
die nachhaltige Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die
sich auf die bestehenden Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren sowie die integrierten
Nahversorgungsstandorte, insbesondere in den dérflichen Gebieten stiitzt. Die vorhandene
Nahversorgungsstruktur weist in Teilbereichen Defizite auf (vgl. dazu Kapitel 2). Das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Erfurt dient der Umsetzung dieses Ziels.

Eine besondere Rolle spielen daneben sicherlich auch Grundversorgungsstandorte in jenen Sied-
lungsbereichen, die Uber eine vergleichsweise geringe Mantelbevolkerung verfligen, so dass die
Ansiedlung strukturprdgender bzw. durch das Bauplanungsrecht steuerbare Markte nicht gege-
ben ist, wie beispielsweise in den dorflichen Siedlungsbereichen im Erfurter Stadtgebiet. Um hier
eine qualitative Aufwertung der Versorgungssituation zu erlangen besteht die Moglichkeit auf
alternative Betreiberkonzepte, wie z.B. Marktbusse, Kleinflichenkonzepte 0.4. zuriickzugreifen.
Auf die Entwicklung einer entsprechenden Versorgung hat eine Kommune jedoch nur einen be-
grenzten Einfluss, den sie durch Informationsverbreitung sowie eventuell auch Férderung gel-
tend machen kann. Schlieflich ist es dabei wichtig flr einen geeigneten Standort die richtige
Strategie zu entwickeln und darliber hinaus aber eine planvolle und stringente Ansiedlungspoli-
tik innerhalb des gesamten Stadtgebietes zu verfolgen, die auf den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes beruhen.

4.5 Sonderstandorte

Sonderstandorte erfiillen nicht die Kriterien von zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kapitel
4.3). Dieser Standorttyp ist durch zumeist groBflachige Betriebe mit Giberwiegend nicht zentren-
relevantem Einzelhandel (u.a. Baumarkte, Gartencenter, Mdbelhduser) gepréagt. Diese befinden
sich entweder in Einzellagen (z.B. Leipziger StraBe) oder in Form von Standortgemeinschaften
(z.B. TEC oder Thiringenpark).

Es sind folgende Typen der Sonderstandorte im Rahmen der Erfurter Einzelhandelsstruktur zu
unterscheiden:

Einzelstandorte des groRflachigen Einzelhandels mit (nahversorgungsrelevanten), zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, z.B. Roller.

Standortgemeinschaften mit einer Verkaufsflache ab 5.000 m2 mit (nahversorgungsrelevan-
ten), zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.5.1 Standortgemeinschaften

Ein besonderer Fokus der Betrachtung wird auf die Standortgemeinschaften gelegt, die aufer-
halb von Zentren liegen und eine Verkaufsflache von mehr als 5.000 m? aufweisen. Fiir das Er-
furter Stadtgebiet sind folgende Standortgemeinschaften besonders herausstellen:

Thiringenpark (Kauf-Markt)

Einkaufszentrum Gothaer Stralle

Einkaufszentrum Leipziger Strafle (Kaufland I)

TEC, OBI Il, geplantes Fachmarktzentrum Weimarische Stra3e
Globus I, Erfurter StraBe,

Globus II, Weimarische Stralle,

Kaufland Il, Kranichfelder StraBe

W ro o0 T
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.5.1.1 Standortprofil: Sonderstandort Thiiringenpark

Lage Ortsteil Gispersleben
an der Nordhduser StraBe gelegen
Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 23.100 m? Gesamtverkaufsfliche
bot (ca. 4,7% der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

Sortimentsschwerpunkt: Bekleidung und Waésche,
Schuhe und Lederwaren, Nahrungs- und Genuss-
mittel, Unterhaltungselektronik,

zentrenrelevantes (mit nahversorgungsrelevantem)
und nicht-zentrenrelevantes Warenangebot

groBflachige Anbieter: Roland Schuhe (rd. 1.200 m?
Verkaufsflache), Media Markt (rd. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache), Kaufland (rd. 1.500 m2 Verkaufsfla-
che), Weltbild (rd. 1.100 m2 Verkaufsfliche), H&M
(rd. 1.100 m2 Verkaufsflache)

Karte 20: Thiiringenpark
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK
Funktionale Einordnung neben dem Standort Innenstadt ist der Thiiringen-
park ein bedeutender Einzelhandelsstandort Erfurts
besitzt regionale Ausstrahlungskraft

Nahversorgungsfunktion fiir benachbarte Wohnge-
biete

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten
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Landeshauptstadt Erfurt ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.5.1.2 Standortprofil: Sonderstandort Einkaufszentrum Gothaer StraBBe

Lage Ortsteil Schmira

sidwestlicher Stadtrand

an der Gothaer Strafle (B 7) gelegen

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 12.000 m2 Gesamtverkaufsfliche
bot (ca. 3,7 % der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

Sortimentsschwerpunkt: Baumarktsortiment, Nah-
rungs- und Genussmittel, Mobel

zentrenrelevantes (mit nahversorgungsrelevanten)
und nicht-zentrenrelevantes Warenangebot

groBflachige Anbieter: Real, B1 Discount Baumarkt

Karte 21: Gothaer StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Funktionale Einordnung Einzugsgebiet umfasst vor allem die westlichen
Stadtteile Erfurts

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten
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Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.5.1.3 Standortprofil Sonderstandort Einkaufszentrum Leipziger Stra3e
(Kaufland I)

Lage Stadtteil" Krampfervorstadt
an der Leipziger StraBe gelegen

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 4.600 m2 Gesamtverkaufsflache
bot (ca. 0,9 % der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

10 Einzelhandelsanbieter

Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Schuhe, Bekleidung

zentrenrelevantes (mit nahversorgungsrelevanten)
und nicht-zentrenrelevantes Warenangebot

groBflachige Anbieter: Kaufland (rd. 3.700 m2 Ver-
kaufsflache)

Karte 22: Leipziger StraBe, Kaufland |

Einkaufszentrim
* Leipziger StraRe
T

e
o
%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Funktionale Einordnung teilweise Nahversorgungsfunktion fir die Krampfer-
vorstadt und ibernimmt aufgrund der autokunden-
orientierten Lage auch eine darlber hinausreichen-
de Versorgungsfunktion

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten

21 Ortsteile nach ThiirkO, die stidtisch gepragt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstindnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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4.5.1.4

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Karte 23: TEC (Obi I1)

7y F_aphmgr't Bﬁndoﬁ N

= —OBI
geplanter =

e

Standortprofil: Sonderstandort Einkaufszentrum TEC (OBI II)

Stadtteil*® Daberstedt
an der Rudolstadter StraBe gelegen

(gerundet) 37.200 m2 Gesamtverkaufsflache
(ca. 6,7 % der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

geplante Verkaufsflache am Standort Weimarische Stra-
Re, Fachmarktzentrum: 14.500 m?2

25 Einzelhandelsanbieter

Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel,
Unterhaltungselektronik, Bekleidung

zentrenrelevantes (mit nahversorgungsrelevanten) und
nicht-zentrenrelevantes Warenangebot

groBflachige Anbieter: Praktiker, Media Markt, Cosmetic
Live, Real, Aldi

= 'Thiiringer Einkaufszentrum (TEC)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Funktionale Einordnung

Perspektive

22

neben Innenstadt und Thiiringenpark ein wesentlicher
dezentraler Einkaufsstandort

regionale Ausstrahlung

im Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau von zent-
renrelevanten Sortimenten

Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel
insbesondere auch im Bereich des geplanten Fachmarkt-
standortes Weimarische StralRe

Ortsteile nach ThirKO, die stadtisch geprégt sind, werden im folgenden Text zum besseren Verstandnis mit dem

geldufigen Begriff "Stadtteile" bezeichnet.
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4.5.1.5 Standortprofil: Sonderstandort Globus |

Lage Ortsteil Mittelhausen

an der August-Robling-Strale gelegen

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 9.100 m? Gesamtverkaufsflache
bot (ca. 1,9 % der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

11 Einzelhandelsanbieter

Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmit-
tel

Zentrenrelevantes (insbesondere nahversorgungsre-
levanten) und nicht-zentrenrelevantes Warenange-
bot

groBflachige Anbieter: Globus (rd. 8.500 m? Ver-
kaufsflache)

Karte 24: Globus |

/ A&7 -
Globus | -
\ Erfurter Stralke

1
\“ ‘l

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK
Funktionale Einordnung Versorgung der nordlichen dorflichen Gebiete Er-
furts sowie dartiber hinaus

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund



Landeshauptstadt Erfurt m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.5.1.6 Standortprofil: Sonderstandort Globus Il

Lage Ortsteil Linderbach/ Azmannsdorf

an der Weimarischen StraBBe gelegen

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 14.700 m? Gesamtverkaufsfliche
bot (ca. 3 % der Verkaufsflaiche im Stadtteil / Gesamt-
stadt)

9 Einzelhandelsanbieter

Sortimentsschwerpunkt: Baumarktsortimente, Nah-
rungs- und Genussmittel

Zentrenrelevantes (insbesondere nahversorgungsre-
levanten) und nicht-zentrenrelevantes Warenange-
bot

groBflachige Anbieter: Globus Baumarkt(rd. 8.500
m?2 Verkaufsflache), Globus (rd. 6.500 m2 Verkaufs-
flache)

Karte 25: Globus Il

Globus Il
Weimarische Stralle

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK
Funktionale Einordnung Ausstrahlungskraft in die dorflichen Gebiete im 6st-
lichen Stadtgebiet

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten
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4.5.1.7 Standortprofil: Sonderstandort Kranichfelder StraBBe (Kaufland II)

Lage Stadtteil Herrenberg
An der Kranichfelder StraBe gelegen

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 5.400 m2 Gesamtverkaufsflache
bot (ca. 1 % der Verkaufsflache in der Gesamtstadt)

Karte 26: Kranichfelder StraBe (Kaufland II)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Funktionale Einordnung Sonderstandort mit Nahversorgungsfunktion im
Stadtteil Herrenberg

Perspektive im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes kein weiterer Ausbau
von zentrenrelevanten Sortimenten

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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4.6 Erfurter Sortimentsliste

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur
Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter Sortimente empfohlen
wird®. Die vorliegende Sortimentsliste stellt als Ergebnis einer vorgezogenen gutachterlichen
Untersuchung unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Bestandssituation sowie stddtebaulicher Ziel-
vorstellungen die fiir Erfurt zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente auf. Die
Erfurter Sortimentsliste wurde am 17.12.2008 vom Stadtrat der Landeshauptstadt Erfurt be-
schlossen und stellt somit ein rechtsverbindliches Instrument zur Steuerung des Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung in Erfurt dar.

Nachrichtlich werden im Folgenden die Rahmenbedingungen von Sortimentslisten, die Metho-
dik bei der Erstellung sowie die Erfurter Sortimentsliste dargestellt.

4.6.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Ausgangssituation

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (geméaf
8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandels-

vorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten flir den groRflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten) und bei der Zulédssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente
Ausschoépfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefii-
ge geschiitzt werden®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafiir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaB § 11 (3) BauN-
VO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

= vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485
2 Vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhaltnissen aber auch zu den Entwicklungsper-
spektiven einer Kommune besitzt.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis bliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zent-
renrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der
Begriffe zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unter-
schiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Stadtebauliche und Ein-
zelhandelsstruktur

notwendig fiir einen attraktiven
Branchenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Neben-
zentren)

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich aulRerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen und benétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch

erzeugen eigene Besucherfrequenz

Besucherfrequenz ) i

im Zusammenhang mit der Kopplung

von Aktivitaten

vergleichsweise geringer Flichenan- | sehr hoher Fldchenanspruch (z.B.
Integrationsfahigkeit spruch Mébel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

i.d.R. hohe kommunale und z.T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufge-
sucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit an-
deren Aktivitaten

Transportfahigkeit

+~Handtaschensortimente”, kdnnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. tdglichen Bedarfsdeckung.
Sie nehmen insbesondere in Klein- und Mittelstadten oder Neben- und Grundversorgungszent-
ren zentrenpragende Funktion ein. Sie sind in der Regel als zentrenrelevant einzustufen. Eine
Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer
wohnungsnahen Grundversorgung innerhalb von Wohnlagen, bei Nachweis eines entsprechen-
den Defizits und Ausschluss negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Versorgungsstruktur, sinnvoll sein. Unter Berlicksichtung des Einzelfalls sind
daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauN-
VO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

4.6.2 Methodik zur Erstellung von Sortimentslisten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tat-
sdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen
regelmaRig keine Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitéren,
stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stad-
tebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot
diese Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende" Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Ge-
meindegebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steige-
rung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kénnen als
zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkre-
te Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhéltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stddtebaulichen Erfordernisse
motiviert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Erfurt sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von Sor-
timentslisten dargelegten Kriterien wurden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres

Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen

> vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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innerhalb bzw. aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Erfurt aufgeteilt.
Unter Berticksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung
der gewachsenen zentralen Strukturen in Erfurt ergibt sich die im Folgenden dargestellte Erfurter
Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und

nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 8: Erfurter Sortimentsliste

Erfurter Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente (in der Regel zentrenrelevant)

Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutika, Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwdsche

Bild- und Tontréger

Bilderrahmen

Biicher

Blromaschinen

Camping und Zubehor

Computer und Zubehor

Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor

Fotoausriistung und Zubehor

Gardinen

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren (Klchenartikel und —gerate - oh-
ne Elektrokleingerate; Messer, Scheren,
Besteck, Eimer, Waschestander, -kérbe, Besen,
Kunststoffbehalter, -schisseln)

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwa-
sche

Hoérgeréte

Kunstgewerbe / Bilder

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerédte (ohne SportgroBgeréte)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Teppiche (Einzelware)

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Waffen, Jagdbedarf

Waésche/Miederwaren/Bademoden

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren/Matratzen

Bodenbelédge, Teppiche (Auslegware)

Bliromobel

Eisenwaren / Beschldge

Elektrogrofgerate

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Farben/Lacke

Fliesen

Gartenbedarf/-gerate (auch Terrakotta, Garten-
hauser)

Gartenmobel

Kamine/Kachelofen

Kfz-Handel

Kfz- und Motorradzubehér

Kinderwagen

Kiichenmobel

Leuchten

Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschinen
wie Rasenmdher, Wasserpumpen)

Moébel

Pflanzen/Samen

Rollladen/Markisen

Sanitdrbedarf

Tapeten

Zoologischer Bedarf
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Einzelne Sortimente, die nach den o.g. Kriterien keine eindeutige Pragung i.S. der Zentrumsrele-
vanz aufweisen wurden einer vertiefenden Priifung unterzogen:

Sortimentsbereich Zoologischer Bedarf: Stidtebauliche Zielvorstellungen wie Uberlegungen
hinsichtlich einer gezielten Starkung der Zentren fliihren hdufig dazu, dieses Sortiment als zent-
renrelevant einzustufen. Es ist jedoch zu beobachten, dass ein hoher Anteil der sortimentsspezi-
fischen Verkaufsflache in Erfurt bereits heute aulRerhalb der Zentren vorhanden ist. Daneben er-
fullt dieses Sortiment nur zu einem geringen Teil die Definitionskriterien zentrenrelevanter Sor-
timente (vgl. dazu Begriffsdefinition). Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass Betriebe mit
einem Kernsortiment Zoologischer Bedarf einen zentralen Versorgungsbereich nicht wesentlich
pragen und ggf. auch ein flichenintensives Angebot umfassen kénnen (z.B. Futter in GroBge-
binden). Unter diesen Voraussetzungen ist aus gutachterlicher Sicht eine Einordnung als nicht
zentrenrelevantes Sortiment erfolgt.

Der Kfz-Handel gehort per Definition nicht zum funktionalen Einzelhandel i.e.S.. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass er im bauplanungsrechtlichen Sinne, z.B. als einzelhandelsrelevante
Vorprdgung eines Bereiches, zu beriicksichtigen ist. Aufgrund seiner Charakteristik (u.a. flichen-
intensiv, zentrale Standorte nicht pragend) wird der Kfz-Handel erganzend in die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente aufgenommen.

Im Hinblick auf das Teilsortiment Fahrrader und Zubehér, dass der tibergeordneten Waren-
gruppe Sportartikel zuzuordnen ist, ist festzuhalten, dass dieses vor allem aufgrund stddtebauli-
cher Zielvorstellungen, den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet worden ist. Die Be-
standssituation zeigt, dass das Angebot (iberwiegend kleine, inhabergefiihrte Ladeneinheiten in
Randlage der Zentren oder in stadtebaulich integrierten Lagen umfasst, deren Verkaufsflachen
uberwiegend unter 200 m? liegen. Das Angebot an Fahrrddern und Zubehor dient somit derzeit
nicht einer wesentlichen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche. Ein groBRflachiger Anbieter
an einem attraktiven, dezentralen Standort kann diese kleinteilige Angebotsstruktur jedoch ge-
fahrden und zur Attraktivitdt eines Standortes auBerhalb der Zentren beitragen. Ein entspre-
chendes Angebot in zentralen Versorgungsbereichen kdnnte dagegen durch eine Ausweitung
und Diversifizierung des Angebotes zu einer Starkung des Zentrums beitragen.

4.7 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Erfurt

Bevolkerungsriickgang und geringe absatzwirtschaftliche Spielrdume implizieren, dass weniger
ein quantitativer Ausbau als vielmehr die rdumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssitua-
tion die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Erfurt sicherstellen kdnnen. Fir die Stadt Erfurt
bedeutet dies, dass zusatzliche Verkaufsflachen, durch neue Anbieter, Verlagerungen oder Er-
weiterungen bestehender Betriebe, bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt ins-
besondere der Innenstadt und Gbrigen zentralen Versorgungsbereichen, also an stddtebaulich
sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl des
Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusatzlicher Anbieter im
Hinblick auf mégliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen voraus.
Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben dann sinnvoll, wenn Sie zur Starkung der Zentren (unter Berlicksichtigung der ih-
nen zugedachten Versorgungsaufgabe), der rdumlichen Konzentration des nicht-
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zentrenrelevanten Einzelhandels an den Sonderstandorten oder zur Sicherung der Nahversor-
gung in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Lan-
deshauptstadt Erfurt sollten fiir die zuktinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsatzli-
che Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o0.g. Ziele und unter Berticksichti-
gung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukilnftigen entwicklungsbe-
stimmenden Faktoren andererseits sollen fir Erfurt die folgenden Grundsatze zur radumlichen
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschliisse
Verbindlichkeit fiir kiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen erhalten. So kénnen
sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fiir vorhandene
Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst
mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicher-
heit zu gewéhrleisten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fiir den groBflachigen Einzelhandel, sondern auch fir Einzelhan-
delsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflichengréBe unterhalb der GroRflachigkeit angesiedelt sind,
ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsédtze Rechnung tragen.

Exkurs: Steuerung(erfordernis) auch unterhalb der Schwelle der Gro3flachigkeit !

Die lang anhaltende Diskussion um die Schwelle der GroB8fldchigkeit sowie um die Definition der Ver-
kaufsflache hat

verschiedene Bliiten getrieben (warum war ein Einzelhandelsbetrieb mit 699,94 m? Verkaufsfldche
grundsdtzlich nicht groB8fldchig, ein Ladenlokal mit 700,05 m? Verkaufsfliche dann sehr woh/?) und

hdufig fir Verwirrung gesorgt (zdhlen die Aufstellflichen fiir Einkaufswagen zur Verkaufsfldche, ist
der Einkaufsvorgang nach dem Bezahlen abgeschlossen und zahlt somit die Vorkassenzone nicht
mehr zur Verkaufsflache? )

Durch diie klarstellenden Urteile des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 und damit einer
Definition der GroB8fidchigkeit ab 800 m? Verkaufsfldche sollten diese Diskussionen - bis auf weiteres - je-
doch beendet sein. Sicherlich werden nach den 699,94 m? Verkaufsfldche-Bauantrdgen nunmehr 799,94
m? Verkaufsfldche-Bauantridge auf die Gemeinden zukommen, doch alleine die Klarstellung der Definiti-
on, welche Fliche zur Verkaufsfliche hinzuzurechnen ist. wird in den meisten Féllen dazu fihren, dass
viele, allen voran Lebensmittelmdérkte - allein aus betrieblichen Griinden diese neue Htirde liberspringen
(miissen) und somit zumindest das erste Priifkriterium von § 11(3) BauNVO erfiillen.

So begriiBenswert diese Klarstellung auch im Sinne der tdglichen Anwender ist, so beklagenswert ist die -
auch in der Vergangenheit praktizierte - einseitige Anwendung bzw. Interpretation. Denn diese nunmehr
fixe VerkaufsflichengrélBenordnung suggeriert, dass stidtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf
zentrale Versorgungsbereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Stand-
orten aulSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erst ab einer VerkaufsflichengrélBenordnung von 800
m? ernsthaft in Erwdgung gezogen werden (kénnen). Unterhalb dieser Schwelle sieht der Gesetzgeber
(mit Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Rege-
lungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmdrkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungstalle sogar
zu, muss dies fiir andere zentrenrelevante Branchen (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) kilar verneint
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werden. Und das fiir alle GemeindegréBen. Denn z.B. ein Bekleidungstfachmarkt mit einer Gré8enordnung
von 500 m? Verkaufsfldche erreicht auch in groSen Stidten, wie Erfurt recht schnell relative Verkaufsfla-
chenanteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den ggt. betroffenen zent-
ralen Versorgungsbereichen (in Grof3stddten eher die Nebenzentren, in kleineren Gemeinden auch die
Haupitzentren) von 50% und auch mehr. Das in so einer Konstellation stidtebauliche Folgewirkungen
sehr wahrscheinlich wadren, ldsst sich auch aus dem Urteil des OVG NRW vom 24.Oktober 2006 schluss-
folgern. Die Konsequenz wdre auch fiir Erfurt: kompletter Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels
in Gebieten aulSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stidtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach
umsetzbar, wie z.B. auch in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten, so schwer - auch und insbe-
sondere im Hinblick auf die politisch Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser
Ausschluss fir Mischgebieten dar. Denn GroBstidte wie Erfurt, ebenso wie auch zahireiche kleinere Ge-
meinden, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und —strukturen auf, die in
der Regel durch kleinfldchige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprigt
sind. Diese zu erhalten oder auch weiter zu entwickeln, fiir sfe jedoch zumindest keine existenzgefdhr-
denden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist in Erfurt wie auch den meisten Gemeinden - unabhdngig
von der GroBenordnung - breiter politischer Konsens und damit zwangsldufig auch stddtebauliche Zielvor-
stellung. Somit kann fiir die meisten Gemeinden in Deutschland ein Steuerungserfordernis prokl/a-
miert werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsfliche angesiedelt ist. Und das nicht nur, wie vom
BVerwG bereits entschieden, bei Lebensmittelanbietern (sog. Convenience Stores, Tankstellenshops oder
auch Kioske), sondern der Regelungsbedarf erstreckt sich auf nahezu alle zentrenrelevanten Sortimente.

Die bisherige Rechtsprechung ldsst es jedoch nicht zu, dass ein allgemeingiiltiger Anlagentyp dlieser For-
derung gerecht werden kann. Andererseits kann aus der einschldgigen Rechtsprechung geschlussfolgert
werden, dass auf der Basis der Kriterien Sortimentsstruktur und Verkaufsfliche eine sachgerechte Be-
schreibung eines Anlagentyps i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO moglich ist. Auf der Basis eines kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann es somit gelingen, einen solchen Anlagentyp, bezogen auf die
konkret drtliche Situation in der jeweiligen Gemeinde, zu beschreiben. Hierbei kénnen auch besondere,
nur in der jeweiligen Gemeinde vorherrschende Rahmenbedingungen, Beriicksichtigung finden. Grund-
sdtzlich bedarf es einer entsprechenden Herleitung und Begrindung, warum der definierte Anlagentyp
typprégend fiir die ortliche Situation ist. Anders als bei den Nachbarschaftsldden oder auch den Tankstel-
lenshops ist dieser Anlagentyp jedoch nicht nur auf einige wenjge Sortimente (tdglicher Bedar?) be-
schrdnkt, sondern umfasst die gesamte Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Er sollte / muss auch
eine Verkaufsflichenobergrenze beinhalten, um das Ziel, welches mit dieser Technik verfolgt werden soll,
nicht zu gefdhrden: den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in der jeweiligen Gemeinde. Diese
Verkaufsfldchenobergrenze muss zwangsldufig deutlich unterhalb der Schwelle der GrofSfldchigkeit liegen,
da ansonsten, wie das oben angefiihrte einfache Beispiel verdeutlicht, negative Auswirkungen nicht aus-
geschlossen werden kénnen. Aller Voraussicht nach wird es auch angezeigt sein, ein Obergrenze von
(auch deutlich) weniger als 400 m? Verkaufsfliche zu definieren, da nach wie vor der weitaus liberwie-
gende Anteil eines gesamtstidtischen Finzelhandelsangebotes durch , traditionelle Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) geprdgt ist, die kleiner als 200 m? ja hdufig sogar kleiner als 100 m? Verkaufsfldche sind.

Um die Ortstypik eines solchen Anlagentyps zu unterstreichen, kann es sinnvoll sein, so auch die bisher
einzig existierenden Beispiele in Deutschland, einen entsprechenden Namen zu entwickeln, der sowoh!/
den anzulegenden Kriterien als auch der ortstypischen Besonderheit Rechnung trigt. Fiir die Stadt Erfurt
wurde daher eine Herleitung bzw. Definition des , Erfurter Ladens “ vorgenommen, der in den Grundsatz
2 einflielSt.
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Die Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Erfurt werden im Fol-
genden dargestellt. Es werden insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzelhan-
dels unterschieden, die unter Berlicksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen im Folgenden aufgezeigt
werden:

Kernsortiment

GroBenordnung

Beispiel

kleinflachig, < 800 m2

Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-

Verkaufsfliche ter, Fachgeschéfte, z.B. Obst und
- Gemdise, Spezialgeschafte; z.B.
N StBwaren; Lebensmittelhand-
_gn’ nahversorgungsrelevant werksbetriebe (Backerei, Metzge-
§ rei)
L
v grolflachig ab 800 m? SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
ter
~N kleinflichig, < 800 m? | Textildiscounter, Schuhfachmarkt,
‘3 Verkaufsflache Musikfachgeschaft
é zentrenrelevant grofRflachig ab 800 m2 Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,
s Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-
O markt, Fahrradfachmarkt
kleinflachig, < 800 m2 Lampen- und Leuchtenfachmarkt,
m Verkaufsflache Matratzenfachmarkt
N
‘é nicht zentrenrelevant groBflachig ab 800 m2 | Mdbelhaus, Kiichenstudio, Bau-
-g Verkaufsfliche markt, Gartencenter, Zoofachmarkt
2
(&)

Fiir alle Grundsdtze ist generell festzuhalten:

1.

Die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundséatze fir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bebauungsplanung

dar.

Fiir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche

Situation maBgeblich.

Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind von den formulierten Regeln unberiihrt

(Bestandsschutz).

Aus den Grundsétzen sind keine maximalen Obergrenzen der Gesamtverkaufsfla-
chen an einzelnen Standortbereichen, wie z.B. zentrale Versorgungsbereiche, ab-
zuleiten. lhre GréBe hangt immer von den Konstellationen im Einzelfall, wie u.a.
den einzelhandelsrelevanten, baulichen oder verkehrlichen Rahmenbedingungen,
ab.
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4.7.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten

Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsféhigen Zentren so-
wie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Erfurter Bevolkerung.

Grundsatz 1: Finzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

a. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die die GréRenord-
nung des Anlagentyps des Erfurter Ladens tiberschreiten (> 200 m? Verkaufsflache) sind
ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nah-
versorgungszentren) anzusiedeln.

b. Im Nebenzentrum und in den Nahversorgungszentren darf die Gesamtverkaufsflache je Ein-
zelhandelsbetrieb 1.500 m? nicht Gberschreiten.

c. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten des Anlagentyps des
Erfurter Ladens (bis 200 m2 Verkaufsflache) konnen in allen Baugebieten (insbesondere
Wohn- und Mischgebiete) ohne Einschrankungen angesiedelt werden. Ausgenommen da-
von sind lediglich Gewerbe- und Industriegebiete sowie Sondergebiete, in denen Einzelhan-
del ausgeschlossen ist.

Ausnahmen

In Kerngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten, allen Wohngebieten und im Siedlungszusam-
menhang von dorflichen Ortsteilen kdnnen nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten, die eine GroBenordnung des Anlagentyps des Erfurter La-
dens Uberschreiten (>200 m?2 Verkaufsflaiche) ausnahmsweise angesiedelt werden (Nachweis
erforderlich), wenn

sie der Nahversorgung und / oder der Gebietsversorgung dienen und

negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Nebenzent-
rum und Nahversorgungszentren) ausgeschlossen werden kénnen.

In Gewerbegebieten und Industriegebieten kdnnen Verkaufsstatten mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten ausnahmsweise angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tberschritten wird?®.

%6 In der Praxis liegt die GréRe einer solchen Verkaufsstatte i.d.R. deutlich unterhalb der GroBflachigkeit. Im Hinblick
auf eine entsprechende Festsetzung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Untersuchung im Einzelfall anzustel-
len.
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Erlduterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl grolflachige als auch klein-
flachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentralen Versorgungs-
bereichen (Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nahversorgungszentren) liegen. Eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll nicht in Gewer-
be- und Industriegebieten angesiedelte werden (Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske).

Um die Kompatibilitidt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zu-
ordnung (Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nahversorgungszentren) zu gewdéhrleisten und das
Zentrengeflige innerhalb der Stadt Erfurt attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll
und zielfiihrend die Entwicklung groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment in Abhéngigkeit von der Zentrenkategorie zu beschranken. Neu-
ansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohn-
ortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die
wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte
Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fiir die Erfurter Zentrenstruktur vertragliche GréBenord-
nung solcher Entwicklungen ist dabei abhdngig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches.

Wiéhrend fiir den Hauptgeschaftsbereich im Stadtkern lediglich die regionale Vertraglichkeit ei-
nes Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in Neben- und Nahversorgungszentren
derzeit Ubliche BetriebsgroBenordnungen fiir der Nahversorgung dienende Lebensmittelanbieter
zwischen 800 — 1.000 m2 Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) und zwischen 1.200 m? -
1.500 m2 Verkaufsflache (Lebensmittelvollsortimenter) nicht tiberschreiten. Damit liegt die ma-
ximale Verkaufsfliche eine Lebensmittelmarktes im Nebenzentrum bzw. in den Nahversor-
gungszentren bei 1.500 m2. Die Gesamtverkaufsflache innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches ist damit nicht durch eine vorab definierte Obergrenze beschrankt, ihre GréBe hangt
immer von den Konstellationen im Einzelfall, wie u.a. den einzelhandelsrelevanten, baulichen
oder verkehrlichen Rahmenbedingungen, ab.

Die definierten Ausnahmen 1 und 2 vom Grundsatz 1 sind im Einzelfall zu prifen.

Definition des , Erfurter Ladens" i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO

Aulerhalb der positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsrdume der zentralen Versor-
gungsbereiche konnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die Ver-
sorgungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der
Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine Gré8enordnung von 200 m? Verkaufsflache nicht
Uberschreiten und der ergédnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.
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Exkurs: Herleitung des Anlagentyps , Erfurter Laden”

Der , Erfurter Laden” ist als bestehender Anlagentyp zu beschreiben. Er ist in der bestehenden
Form nicht bundesweit zu finden, sondern stellt im Stadtgefiige eine Erfurter Besonderheit dar, von
der eine Prdgung der stidtischen Strukturen und des Ortsbildes ausgeht.

Folgende Merkmale zeichnen ihn aus:

meistens Fachgeschdfte in integrierten Lagen bzw. Wohn- und Mischgebieten, auch Gemengelagen mit
stark eingegrenztem Sortiment des kurzfristigen Bedarfes fiir die Bevdlkerung wie Bdcker, Fleischer,
Milchprodukte,

Klein- und Familienunternehmen mit wenigen Arbeitsplétzen ber einer max. Verkaufsfldche von 200
m?2, oft wesentlich kleiner,

Erdgeschossnutzung in Mehrfamilienhdusern zur Belebung der StralBenrdume an hoch frequentierten
StraBBen mit attraktiver Aufenthaltsqualitit fir FulSgdnger,

In NebenstralBen traditionell an Eckgebduden im Erdgeschoss von Mehrfamilienhdusern, oft kleiner als
200 m? bzw. in der GroBe der dariiber liegenden Wohnungen,

Der Anteil dieser Ldden (mit einer Verkaufsfldche unterhalb oder gleich 200 m?) bezogen auf die Gesamt-
zahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet betrdgt im Ergebnis der Erhebung rund 80 %. Im Hinblick
auf den Anteil dieser Betriebe mit einer Lage aulSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt dieser
Wert sogar iiber 80 %.
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4.7.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
des Erfurter Hauptzentrums (Innenstadt) als bedeutendster Einzelhandelsstandort durch Siche-
rung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikations-
moglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Neben- und Nahver-
sorgungszentren.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2) mit zentrenrelevan-
tem Kernsortimenten sind ausschlieBlich im Hauptzentrum (Altstadt) und im Nebenzentrum
(Magdeburger Allee) anzusiedeln.

b. Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten die eine
GroBenordnung des Anlagentyps des Erfurter Ladens Gberschreiten (> 200 m?2 Verkaufsfla-
che) sind ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Nebenzentrum
und Nahversorgungszentren) anzusiedeln.

c. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten des Anlagentyps des Erfurter
Ladens (bis 200 m2 Verkaufsflache) kénnen in allen Baugebieten (insbesondere Wohn- und
Mischgebiete) ohne Einschrankungen angesiedelt werden. Ausgenommen davon sind ledig-
lich Gewerbe- und Industriegebiete sowie Sondergebiete, in denen Einzelhandel ausgeschlos-
sen ist.

Ausnahme

In Gewerbegebieten und Industriegebieten kdnnen Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausnahmsweise angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Erlduterung:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner funktionalen
Zuordnung als Hauptgeschéftsbereich der Stadt zu gewéhrleisten und so das Zentrengeflige in-

27" In der Praxis liegt die GroBe einer solchen Verkaufsstitte i.d.R. deutlich unterhalb der GroBflachigkeit. Im Hinblick

auf eine entsprechende Festsetzung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Untersuchung im Einzelfall anzustel-
len.
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nerhalb der Landeshauptstadt Erfurt attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. GroBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ab 800 m? Verkaufsflache
sollen demnach zukiinftig nur noch im Hauptgeschaftsbereich des Erfurter Hauptzentrums sowie
in den Nebenzentren zuldssig sein, um diese Standorte in ihrer Versorgungsbedeutung zu si-
chern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der ver-
schiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zu-
ordnung zu gewdbhrleisten und das Zentrengeflige innerhalb der Landeshauptstadt Erfurt attrak-
tiv und zukunftsféhig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in Ne-
benzentren in Abhdngigkeit von ihrem Versorgungsbereich (Stadtteil) zu dimensionieren.

Ausnahme: Definition des , Erfurter Ladens" i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO
(vgl. dazu Erlduterungen Grundsatz 1)

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3) fiih-
ren regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenre-
levanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auRerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen die-
ses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas / Porzellan / Kera-
mik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und
vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist,
zuldssig sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der gesamten Verkaufsflache
(max. 2.500 m2 Verkaufsflache) zu begrenzen, da dabei davon auszugehen ist, dass sich diese in
einer entsprechenden GréfRenordnung dem Hauptsortiment deutlich unterordnen. Unabhédngig
von der GroRe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei
sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h.,
dass weiterhin angegeben sein sollte, wie grof die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal
sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines
Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhéngig von der GréRBenordnung generell aus-
zuschlieBen. Ausnahmen bildet hier lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg.
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4.7.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel:

Raumliche Konzentration auch des grol¥flichigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt), Nebenzentren und Nahversorgungszentren
sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ gu-
ten Versorgung der Bevolkerung.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2) mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten sind ausschlieBlich in bestehenden Sondergebieten Einzelhandel
inkl. des geplanten Fachmarktstandortes an der Weimarischen StraBe und im Hauptzentrum

(Altstadt) sowie im Nebenzentrum (Magdeburger Allee) anzusiedeln.

b. Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten die
eine GroBenordnung des Anlagentyps des Erfurter Ladens Giberschreiten (> 200 m2 Ver-

kaufsflache) sind ausschlieBlich anzusiedeln
in Sondergebieten mit Einzelhandelspragung,

in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nahversor-
gungszentren),

in den Gewerbebieten sidlich der Weimarischen StraBBe zwischen Sorbenweg und Ei-
senberger Strafle

und weiteren Gewerbegebieten, die nach einem gesondert zu erarbeitenden gesamt-
stadtischen Gewerbeflachenkonzept nicht der Ansiedlung produzierender oder dienst-
leistender Gewerbebetriebe vorbehalten sind.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten des Anlagentyps des Erfurter
Ladens (bis 200 m? Verkaufsflache) kénnen in allen Baugebieten (insbesondere Wohn- und
Mischgebiete) ohne Einschrdnkungen angesiedelt werden. Ausgenommen davon sind lediglich
Gewerbe- und Industriegebiete, die nach einem gesondert zu erarbeitenden gesamtstddtischen
Gewerbeflachenkonzept der Ansiedlung produzierender oder dienstleistender Gewerbebetriebe
vorzubehalten sind sowie Sondergebiete, in denen Einzelhandel ausgeschlossen ist.
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Ausnahme

In Gewerbegebieten und Industriegebieten kénnen Verkaufsstatten mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausnahmsweise angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Erlduterung:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar grund-
satzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen werden. Zum Errei-
chen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung firr die Landes-
hauptstadt Erfurt sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente (grol3-
und kleinflachig) radumlich gelenkt werden. Dafiir bieten sich neben den stddtebaulich-
funktionalen Zentren insbesondere bestehende Agglomerationen (Sonderstandorte) nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.

Da die Landeshauptstadt Erfurt bereits heute lber eine vergleichsweise hohe Anzahl solcher
Sonderstandorte im Stadtgebiet verfiigt, besteht absehbar nicht die Notwendigkeit, neue Son-
derstandorte zu entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten / auszuweisen.

Besondere Relevanz erhélt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhan-
delsvorpragung), weil damit moglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbli-
che Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fir andere Nutzungen zu stark erhéht werden, was
dem Zielsystem zuwider liefe. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariiber hinaus ge-
nerell nicht in Gewerbegebieten verortet werden, wobei der Problematik von Randsortimenten
eine besondere Bedeutung zukommt.

Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten an bestehenden Einzel-
handelsstandorten erfolgen bzw. bestehende Plankonzeptionen (wie fiir den Fachmarktstandort
Weimarische StralBe) beriicksichtigen. Angesichts der bereits in Erfurt vorhandenen Gewerbege-
biete mit Einzelhandelsbesatz und deren rdumliche Verteilung sollte auch zukiinftig eine Einzel-
handelsnutzung zumindest aller Gewerbegebiete, die heute nicht tiber Einzelhandel verfligen,
ausgeschlossen werden. Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter
Sortimente sind der Einzelhandelsbestand und die Sonderstandorte als zukiinftige Konzentrati-
onsbereiche innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen ausreichend.

8 In der Praxis liegt die GréRe einer solchen Verkaufsstatte i.d.R. deutlich unterhalb der GroBflachigkeit. Im Hinblick
auf eine entsprechende Festsetzung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Untersuchung im Einzelfall anzustel-
len.
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Zur Aussagekraft von einzelhandelsrelevanten Zentralitatskennziffern

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Kommune wird definiert als ein maRgebliches Glite-
kriterium fur die Leistungsstdrke des Einzelhandels, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des nie-
dergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird
dabei durch das Verhéltnis des Einzelhandelsumsatzes zu dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumen der Kommune berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Ein-
zelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungs-
raum. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf Leistungsstarke bzw.
Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels im Untersu-
chungsraum hin.

In der Praxis wird u.a. hdufig auf Kennwerte zur Einzelhandelszentralitat der GfK in Niirnberg
zurlickgegriffen, die regelmalig (jahrlich) herausgegeben werden. Dazu ist festzuhalten, dass
die ermittelten Daten der GfK — basierend auf Sekundarstatistik (,, desktop research") — insbe-
sondere auf kleinrdumiger Ebene im Vergleich zu entsprechenden Daten, die auf Erhebungen
.vor Ort" basieren, sich als fehleranféllig darstellen. So flihren z.B. fehlende Direktmeldungen
bei der Umsatzsteuerstatistik bei Nicht-Filialisten zu einer z.T. unscharfen Informationsgrundlage
bezliglich des gebietsbezogenen Umsatzvolumens. Schlieflich ist die Zuordnung von Filialumséat-
zen auch vom Schérfegrad der Betriebsinformationen abhédngig. AuBerdem sind Zeitreihenver-
gleiche mit diesen Zahlen, nach Aussagen der GfK, nicht anzustellen.

Auch dem Vergleich der Kennwerte untereinander und damit verbundenen Bewertungen der
Qualitat und des Leistungsfahigkeit des ortsansassigen Einzelhandels insgesamt sind jedoch
Grenzen gesetzt, da die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer, welche gerne zum inter-
kommunalen Vergleich herangezogen wird, ein gesamtstadtischer Wert ist, der sich nur auf Um-
satz- und Kaufkraftvolumen stiitzt und damit raumliche, strukturelle und qualitative Aspekte
nicht beriicksichtigt. Dazu z&hlen im Einzelnen:

die gesamtstddtische Zentren- und Versorgungsstruktur

die Lage (zentrale Versorgungsbereiche, integriert, nicht integriert, Sonder- und Einzelstand-
orte) von Einzelhandelseinrichtungen

die Vielfalt und Qualitdt des Einzelhandelsangebotes (u.a. Branchen- und Betriebsformen-
mix)

die qualitative Attraktivitdt der Zentren, insbesondere der Innenstadt, aufgrund der Nut-
zungsvielfalt und Funktionsféhigkeit

stddtebauliche Aspekte

So kann in einer Kommune A aufgrund eines einzelnen Anbieters, der ein weitreichendes Ein-
zugsgebiet besitzt, beispielsweise ein Anbieter nicht zentrenrelevanter Sortimente (z.B. M&bel-
markt), ein hoher Umsatz generiert werden, der einen wesentlichen Teil des gesamtstadtischen
Einzelhandelsumsatzes ausmacht. Dabei ergibt sich im Verhdltnis zur lokalen Kaufkraft eine hohe
gesamtstddtische, einzelhandelsrelevante Zentralitat. Dagegen kann der gesamtstadtische Um-
satz einer anderen Kommune B (mit gleichem Kaufkraftpotenzial wie Kommune A), der lber-
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wiegend durch einen attraktiven innerstddtischen Einzelhandel mit attraktivem Branchen- und
Betriebsformenmix bestimmt ist, deutlich unterhalb des Gesamtumsatzes der Kommune A liegen
und somit eine niedrigere einzelhandelsrelevante Zentralitdt der Kommune bedingen. Dieses
Beispiel verdeutlicht, dass es sich um eine einseitige Betrachtung handelt, wenn man allein auf-
grund der Zentralitatskennziffern die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandortes bewertet. Der
Kommune A aus dem dargestellten Beispiel wédre nur aufgrund der héheren einzelhandelsrele-
vanten Zentralitatskennziffer eine héhere einzelhandelsrelevante Attraktivitat zuzusprechen, je-
doch fanden strukturelle, rdumliche und das Angebot qualifizierende Aspekte, die wesentlich zur
Attraktivitat eines Standortes bzw. einer Stadt betragen, keine Berticksichtigung.

Abbildung 6: Vergleich der Einzelhandelszentralitat unter besonderer Beriicksichtigung stadte-
baulicher Lagen

Kommune A Kommune B
Einzelhandelszentralitét = 132 Einzelhandelszentralitat = 104

&
250 Legende

250 Umsatz nach Lagen

Innenstadt
Stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
nicht-integrierte Lagen

: : ) . I:l Kaufkraft
Umsatz A Kaufkraft A Umsatz B Kaufkraft B
Umsatz A 330 Mio. Euro Umsatz B 260 Mio. Euro
= =) 132 = = 104
Kaufkraft A 250 Mio. Euro Kaufkraft B 250 Mio. Euro

Quelle: eigene Darstellung

Demzufolge ist beispielsweise die Stagnation oder der Riickgang der Einzelhandelszentralitét in
einer Kommune nicht gleichzusetzen mit der Stagnation oder dem Riickgang der Einzelhandels-
attraktivitdt. So kann z.B. die Aufgabe eines nicht-integrierten autokundenorientierten, groBfla-
chigen Verbrauchermarktes zu einem starken Absinken der Zentralitat flihren; sie bietet jedoch
gleichzeitig die Perspektive fiir strukturelle Verbesserungen, wie die Entwicklung einer verbes-
serten wohnortnahe Grundversorgung. Entsprechendes gilt im Umkehrschluss auch fiir einen
Anstieg der einzelhandelsrelevanten Zentralitat(-skennziffer), dabei kénnen einzelhandelszentra-
litatssteigernde Entwicklungen an nicht-integrierten Standorten eine ausgewogene Zentren- und
Versorgungsstruktur negativ beeinflussen (u.a. Gefahrdung zentraler Versorgungsbereiche).
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Exkurs: Rechtfertigt ein positiver Pendlersaldo die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes?

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass jede Kommune — ob Grund-, Mittel- oder Oberzentrum — fiir
die Grundversorgung (also insbesondere der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln)
verantwortlich ist. Das bedeutet, dass entsprechende lokale Kaufkraftpotenzial wird jeweils in
der Kommune zu 100 % gebunden.

In diesem Zusammenhang wird jedoch in der Diskussion immer wieder auf den Kaufkraftzufluss
auch im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aufgrund der hohen Zahl an Einpendlern in die
Landeshauptstadt Erfurt hingewiesen. Daher sei an dieser Stelle ein kurzer Exkurs zu Veran-
schaulichung dieser Problematik eingeschoben. Inwieweit der Kaufkraftzufluss durch Pendler die
Neuansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes an einer Hauptverkehrsachse (Ein-
fallstraRe) rechtfertigen kann, soll folgende Modellrechnung veranschaulichen:

Zugrunde zu legen ist bei dieser Modellrechnung das Kaufkraftpotenzial des Saldos der Ein-
und Auspendler, die Gber die unterschiedlichen EinfallstraBen nach Erfurt ein- bzw. ausfahren.
Im Weiteren ist dieses Kaufkraftpotenzial dem potenziellen Umsatz eines strukturpragenden,
modernen Lebensmittelmarktes (Lebensmitteldiscounter oder Lebensmittelvollsortimenter) ge-
genuberzustellen.

In der Annahme wird fiir die Stadt Erfurt von rund 44.000 Einpendlern bzw. 16.000 Auspendler
(Jahr 2005, gerundet) ausgegangen, woraus sich ein positiver Saldo von 28.000 ergibt. In einer
weiteren Annahme ist festzuhalten, dass die Pendler nicht alle iber eine Hauptverkehrsachse
nach Erfurt ein- bzw. auspendeln, sondern sich auf mehrere StralRenziige verteilen. In die Mo-
dellrechnung werden vereinfachend vier EinfallstraBen eingestellt. Das bedeutet 7.000 Pendler /
StraRe. Diese verfiigen jeweils bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial fiir Nah-
rungs- und Genussmittel von rund 1.600 Euro/Kopf insgesamt tiber rund 11 Mio. Euro. Die
Pendler geben erfahrungsgemal nur einen Teil (10 bis 25 % ) dieses Kaufkraftpotenzials in Er-
furt flir Lebensmittel aus, der librige Bedarf wird Giberwiegend am Wohnort oder weiteren
Standorten gedeckt. Somit liegt das fiir die Modellrechnung relevante Kaufkraftpotenzial bei 1,2
Mio. Euro bis 2,8 Mio. Euro.

Dem sind die potenziellen Umsétze eines marktiiblichen Lebensmitteldiscounters (800 m? Ver-
kaufsflache) bzw. Lebensmittelvollsortimenters (1.200 m2 Verkaufsflache), mit jeweils einem
Anteil von rund 80 % Lebensmittelverkaufsfliche gegeniiber zu stellen. Die Umsétze liegen bei
etwa 4,0 bis 4,6 Mio. Euro.

Es ist festzustellen, dass das Kaufkraftpotenzial der Einpendler in einer optimalen Fallbetrachtung
etwa 60-70 % des potenziellen Umsatzes eines Lebensmittelmarktes ausmacht und somit die
Neuansiedlung eines Marktes nicht rechtfertigt. Die Gibrigen Anteile des Umsatzes gehen mogli-
cherweise bei einer guten quantitativen und raumlichen Grundversorgungsstruktur bestehenden
Standorten innerhalb gewachsener Strukturen verloren. Es findet damit ein Eingriff in das funkti-
onale Geflige bestehender Versorgungsstrukturen statt.
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln diesen Schatz-
wert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmaRigen Abstdnden (jdhrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer radumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Nirnberg ermittelt
und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitédt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstadrke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dartiber aus, welche raumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde/ Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

Grofflachiger Einzelhan-
del

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen tiber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mégliche Strukturschwdchen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(Grolflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Ver-
kaufsfliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuRenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hduser, SB-Warenhdauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die raumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/ Region, der
vom Ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolu-
men, ermittelt auf Grundlage der Einwohnerzahl, der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer und der durchschnittlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft/Kopf.
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Kernsortiment/ Randsor-
timent

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zuglich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrdnkter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermaérkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300 gm.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tédglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnungsnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Einzelhandelsstandort
und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/ oder
Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er
nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit i.d.R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist le-
diglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt tiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in radumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschéfte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Dartiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.
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Nicht-zentrenrelevante  Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefédhrdungs-
potential fiir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK/ Haushaltswaren in M&belhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflichenanteil)/ Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkpldtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort Sonder-/ Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. grofflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmaérkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es kodnnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 0rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berlcksichtigen.
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Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stddtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dartiber hin-
aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Dartiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,
Versicherungsblro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kadse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevanten Randsortimenten.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fur jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen iber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GroBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.
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Verkaufsflache

Verkaufsflichenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

GemaR des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsfliche diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschlieRlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich
sind, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/ Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 2 (2), 9
(2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen,
Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" Gbernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie &ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung/ -prasentation.
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Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitdt und Transportfdhigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stddtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréRe und der zentralortli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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Verwendete Abkiirzungen

Abs. Absatz

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

EH Einzelhandel

EKZ Einkaufszentrum

EW Einwohner

GPK Glas, Porzellan, Keramik

LM Lebensmittel

LM VK Lebensmittelverkaufsflache

Mio. Million

PBS Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
SHK Sanitdr-/ Heizungs-/Klempnerbedarf
TFL Teppichboden / Fliesen

VKF Verkaufsflache

WGZ Wohngebietszentrum

Legende zu den Karten der zentralen Versorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe - Objekte ab 2.000 m? Verkaufsflache
" in der Erfurter Altstadt
ab 800 m2 Verkaufsflache

. zentrenrelevant

I:’ nicht zentrenrelevant

A nahversorgungsrelevant

< 800 m?2 Verkaufsflache

@ zentrenrelevant

E Zentraler Versorgungsbereich

D nicht zentrenrelevant

A nahversorgungsrelevant
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