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04 Amt fiir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Standardisiertes Verfahren fiir Drucksache 2 2 3 3/1 4

Einzelhandelsansiedlungen von Gewicht

gemadl Stadtratsbeschluss 0313/10 vom Entscheidungsvorlage
05.05.2010: Umstrukturierung des T.E.C. Erfurt Stadtrat

offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustdndigkeit
Dienstberatung OB 15.12.2014 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt | 13.01.2015 nicht 6ffentlich Vorberatung
Stadtrat 28.01.2015 offentlich Entscheidung
Beschlussvorschlag
01

Die Durchfiihrung einer Wirkungsanalyse im Rahmen des "Standardisierten Verfahrens fur
Einzelhandelsansiedlungen von Gewicht" gemaf Stadtratsbeschluss 0313/10 vom 05.05.2010
wird fur die geplante Umstrukturierung des T.E.C. beflirwortet.

Die Wirkungsanalyse ist zu erweitern um den Baustein einer summarischen Untersuchung der
Wirkung des Vorhabens im Zusammenhang mit anderen bekannten geplanten groRflachigen
Einzelhandelsvorhaben von regionaler Ausstrahlung.

02

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag zur
Kostentubernahme abzuschlieBen. Die Kosteniibernahmepflicht des Antragstellers soll sich auf
den Kostenanteil der Wirkungsanalyse seines Vorhabens beschrdnken.

Die Mehraufwendungen fiir den Baustein der summarischen Untersuchung werden durch die
Stadt getragen.

Der Oberbirgermeister wird beauftragt, die Wirkungsanalyse und die summarische Untersuchung
nach MaRgabe der gesicherten Finanzierung zu beauftragen.

15.12.20741.V. gez. K. Hoyer

Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling Nein I:I Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling Nein I:I Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen |:| Nein Ja — Nutzen/Einsparung |:| Nein I:l Ja, siehe Sachverhalt

l Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt I:I Nein Ja Gesamtkosten geschatzt EUR
25.000
!
2014 2015 2016 2017
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR 15.000 EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR 25.000 EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

Deckung siehe Entscheidungsvorschlag
|:| Ausgabenhaushaltsstelle 61001.60020
Einnahmenhaushaltstelle 61001.17700

Fristwahrung

Ja I:l Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Antrag T.E.C. (nichtoffentliche Anlage)

Anlage 2 Vorhaben T.E.C. (nichtoffentliche Anlage)

Anlage 3 Prasentation T.E.C. (nichtoffentliche Anlage)

Anlage 4 Standardisiertes Verfahren

Anlage 5 Sortimentsliste nach dem Einzelhandels - und Zentrenkonzept

Anlage 6 Informationsdrucksache 2066/13 vom 14.01.2014 (nichtoéffentliche Anlage)

Die Anlagen liegen im Bereich OB und den Fraktionen zur Einsichtnahme aus.

1. Beschlusslage:

Bebauungsplan EFS 034 "Weimarische StraRe, Teilgebiet 2" 1.Anderung Rechtswirksam seit
23.03.01 durch Bekanntmachung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt
Stadtratsbeschluss 0252/09 vom 29.04.2009, &ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt der
Stadt Erfurt Nr. 10 am 05.06.2009: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt
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Erfurt.

"Standardisiertes Verfahren fiir Einzelhandelsansiedlungen von Gewicht, die dem Einzelhandels-
konzept widersprechen" Stadtratsbeschluss 0313/10 vom 05.05.2010, 6ffentlich bekannt gemacht
im Amtsblatt Nr. 8 am 04.06.2010. (siehe Anlage 4)

2.Sachverhalt

Am 14.01.2014 wurde der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt mit der DS 2066/13 Uber
verschiedene groRflachige Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsbegehren von Einzelhandelsunter-
nehmen informiert, die der Stadtverwaltung bekannt geworden sind. Darin wurde auch die
seitens der Stadtverwaltung geplante weitere Vorgehensweise dargestellt (siehe Anlage 6).

Im Rahmen der Information war auch auf eine laufende Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe
in der Landeshauptstadt verwiesen worden, deren Ergebnisse sinnvollerweise abgewartet werden
sollten, bevor weitere Wirkungsanalysen beauftragt werden.

Der Ansatz der Stadtverwaltung, Einzelhandelsvorhaben mit regionaler Ausstrahlung nicht allein
zu betrachten, sondern im Kontext mit anderen bekannten Vorhaben dieser Kategorie einer
summarischen Prifung zuzufihren, war in der Ausschussdiskussion allgemein unterstitzt
worden. Ausschlaggebend war bereits im Rahmen der DS 2066/13 der eingereichte Antrag des
T.E.C.vom 16.09.2013, der nunmehr konkret Gegenstand der vorliegenden Drucksache ist.

Das T.E.C. beabsichtigt die heute leerstehende bauliche Hiille des ehem. Baumarktes fiir eine
wesentliche Erweiterung im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente zu nutzen. Die aktuali-
sierten detaillierten Antragunterlagen sind in den Anlagen 1 bis 3 beigefugt:

zulassige VKF VKF VKF
Bebauungsplan Planung T.E.C  Differenz

Nahrungs-und Genussmittel 5000 m? 4444 m? -557 m?
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 11000 m? 17932 m? +6932 m?
Nichtzentrenrelevante Sortimente 8000 m? 1219 m? -6781m?
SummederVKF24000m223595m2

Im Ersten Quartal 2014 konnte die 0.g. Vollerhebung des Erfurter Einzelhandels abgeschlossen
werden. Im 2.Quartal konnte durch eine Kurzexpertise geklart werden, dass eine summarische
Betrachtung der geplanten Einzelhandelsvorhaben mit regionaler Ausstrahlung nicht nur
machbar, sondern fiir eine abwagungsfehlerfreie Bewertung unverzichtbar ist.

3. Vorprifung der Stadtverwaltung

Die Stadtverwaltung hat im Rahmen des vom Stadtrat beschlossenen standardisierten Verfahrens
in einem ersten Schritt selbst (oder unter Hinzuziehung externen Sachverstandes) zu prifen, ob
das Vorhaben den Grundsatzen des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes entspricht und ob es
sich um eine atypische Sondersituation handelt.
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3.1. Entspricht das Vorhaben den Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ?

Das Vorhaben einer Erweiterung der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente um 6932 m? VKF
widerspricht den nach der aktuellen Beschlusslage bestehenden Grundsdtzen des Einzelhandels-
konzeptes.

Das T.E.C. ist wie die anderen Sonderstandorte ein wichtiger Baustein im Einzelhandelsystem der
Landeshauptstadt Erfurt. Das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept schlieRt jedoch
zum Schutz der Altstadt fur diesen Standort einen weiteren Ausbau von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausdricklich aus.

Das Vorhaben steht zudem den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes entgegen.

Eine Modernisierung und Umstrukturierung des T.E.C. ist nach dem Einzelhandelskonzept und
dem Bebauungsplan ohne Weiteres zuldssig, soweit die Nachnutzung des Baumarktes durch nicht
zentrenrelevante Sortimente erfolgen wirde. Bei den nichtzentrenrelevanten Sortimenten han-
delt es sich nach der Erfurter Sortimentsliste um ein breit gefachertes Sortimentspektrum von 25
Sortimenten.

Nach der aktuellen Bestandserhebung wird zudem fiir die Stadt Erfurt rechnerisch ein Nachfrage-
potential im Baumarktbereich von ca. 5.200 m? VKF und im Bereich Mdbel von ca. 7.700 m? pro-
gnostiziert.

Vor diesem Hintergrund wurden die Vertreter des T.E.C. in einem Gesprdch am 12.06.2014 ge-
beten, nochmals die Nachnutzung durch nichtzentrenrelevante Sortimente zu prifen.

In einem weiteren Gesprach am 05.10.2014 wurde seitens T.E.C. fiir das Baumarktsortiment dar-
gestellt, dass am Standort und mit der vorhandenen Zweigeschossigkeit kein Mieter gewonnen
werden konne. Die von der Stadtverwaltung angebotene Unterstitzung fur eine bauliche Um-
strukturierung zu einer eingeschossigen Mietflache, wurden Kostengriinde und entfallende
Stellpldtze entgegengehalten.

Ist eine atypische Sondersituation gegeben?

Anlass der Umstrukturierung ist das Ausscheiden des Praktikerbaumarktes. Neben dem Globus
Linderbach steht ein weiterer Baumarkt mit 6875 m? mit vergleichbaren Nachnutzungswiinschen
leer. In der Vergangenheit hat es mehrere informelle Anfragen anderer Marktteilnehmer zur Um-
nutzung von Baumarktflachen zu zentrenrelevanten Sortimenten gegeben.

Fir die Auswirkungen der hinzutretenden zentrenrelevanten Sortimente ist es irrelevant, dass
diese Flachenpotenziale durch Umwandlung vormals nichtzentrenrelevanter Sortimente
entstehen wiirden. Faktisch handelt es sich um eine Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente.
(Zum Vergleich: Deram T.E.C. geplante Verkaufsflachenzuwachs entspricht ungefahr der gesamten
Verkaufsraumfldche des Kauthauses Breuninger).

Das T.E.C. verweist in der Begriindung auf ein Modernisierungserforderns und viele auslaufende
Mietvertrdage. Diese Situation soll nun aus nachvollziehbaren Griinden fir die Umstrukturierung
des Marktes genutzt werden. Diese Probleme diirfte das T.E.C. aufgrund des zur Erbauungszeit

nahezu gleichzeitigen Markteintritts der Marktteilnehmer mit vielen Mitwettbewerbern teilen.

Dem ist entgegenzuhalten, dass fir eine Modernisierung und Umstrukturierung ohne Erweiterung
der zentrenrelevanten Sortimente schon heute eine sichere Dispositionsgrundlage besteht.

Drucksache : 2233/14 Seite 4von 7



Die Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes sind bislang insbesondere im Hinblick auf einen
Schutz der Altstadt konsequent und ausnahmslos angewendet worden.

In unmittelbarer Nachbarschaft waren fiir das Fachmarkzentrum auf dem Geldnde Topf und Séhne
seitens der Stadt jegliche zentrenrelevanten Sortimente zum Schutz der Altstadt versagt worden,
ungeachtet des hohen Entwicklungsinteresses der Stadt im Zusammenhang mit dem Erinnerungs-
ort Topf und S6hne.

Das Interesse von T.E.C., seine Wettbewerbsposition Uiber die Modernisierung und Umstrukturier-
ungim Zulassigkeitsrahmen hinaus zu starken und mit zusatzlichen zentrenrelevanten Sortimen-
ten eine hohere Wertschopfung zu erziehen, ist zundchst nachvollziehbar. Eine Erweiterung des
T.E.C. durfte jedoch andere Mitwettbewerber zur Sicherung ihrer Wettbewerbsposition auf den
Plan rufen und eine Flachenzuwachsspirale dezentraler Standorte ausldsen.

Die Stadt kann und darf Akteure nicht ungleich behandeln. Die Durchbrechung von Grundsatzen
ohne abgrenzbare Atypik fihrt zu einem Prazedenzfall.

Warum wird ungeachtet dessen die Durchfiihrung einer Wirkungsanalysen empfohlen?

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um Sortimente, die fir die Altstadt als
Hauptgeschdftszentrum der Landeshauptstadt Erfurt von existentieller Bedeutung sind. Der
Einzelhandel in der Altstadt, dem angestammten Ort des Handels, ist die Grundlage fur stadti-
sches Leben und wirtschaftliche Basis fiir die Erhaltung der Baustruktur.

Die Beschrankung der Entwicklung dieser zentrenrelevanten Sortimente an dezentralen Stand-
orten erfolgt nicht nur, um extreme Beeintrachtigungen des Einzelhandelsbestandes der Altstadt
wie Leerstand und Verddung zu vermeiden. Die Altstadt stellt sich heute als vitaler hochfrequen-
tierter Einzelhandelstandort dar. Dass dies so ist, ist malgeblich auf die restriktive Steuerung der
dezentralen Standorte zurlckzufihren.

Heute geht es in erster Linie darum Uber einen Bestandschutz der Altstadt hinaus die quantita-
tiven und qualitativen Entwicklungsmoglichkeiten fur Einzelhandelsstandorte der Altstadt zu
sichern. Damit sollten etwaige Zuwachspotentiale im zentrenrelevanten Einzelhandel vorrangig
zum Abbau offensichtlich bestehender Strukturdefizite in die Altstadt gelenkt werden.

Diese Aufgabe ist dringender denn je. Mit der in einem Jahr Wirklichkeit werdenden Verkirzung
der Erreichbarkeit Leipzigs mit dem Schienenschnellverkehr in 30 min wird sich die Erfurter
Einzelhandelslandschaft einer neuen Wettbewerbssituation stellen missen. In diesem beziglich
Angebotsbreite- und tiefe flachenmaRig ungleichen Wettkampf ist die Stadt gut beraten, ihr
Profil als individueller Einzelhandelstandort mit einer Kombination von Einkaufen und Stadter-
lebnis weiter zu schdrfen.

In der Altstadt bestehen noch erhebliche Flachenreserven. So wurde jiingst von einem Vorhaben-
trager basierend auf einer Umstrukturierung des F1 und Bebauung des bestehenden Parkplatzes
das Konzept eines modernes Einkaufcenter mit 15.000 m? VKF vorgelegt, dass attraktive groR-
flachige Magnetbetriebe in die Altstadt brachte, die in der historischen Baustruktur nicht inte-
grierbar wadren.

Ansiedlungsinitiativen in der Altstadt stehen allerdings im harten Wettbewerb zu konkurrieren-
den Entwicklungen in dezentralen Lagen, die mit erheblich geringeren Grunderwerbs- und Inves-
titionskosten und umfangreichen kostenlosen Stellplatzangeboten Wettbewerbsvorteile besitz-
en. In der Altstadt sind Vorhaben mit erheblichen Mehraufwendungen aufgrund stadtebaulicher
und denkmalpflegerischer Bindungen konfrontiert.
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Dieses Gefadlle zeigt sich u.a. darin, dass dezentrale Mitwettbewerber wie der Thiiringenpark eine
erheblich groRere Flachenproduktivitat als die Altstadt aufweisen. Pro m? VKF wird noch immer
erheblich mehrals im Durchschnitt der Altstadt erwirtschaftet.

Untersuchungen z.B. zur Erweiterung des Thiringenparks weisen nach, dass die Hypothese, dass
die Erweiterung dezentraler Standorte lediglich arbeitsteilig zu Umsatzumverteilungen aus der
Region fihrt, unzutreffend sind. Uberwiegend erfolgt die Umsatzumverteilung zu Lasten anderer
Standorte in der Stadt, und damit wesentlich auch in der Altstadt.

Solange keine grundsdtzliche Entscheidungen zu den seit mehreren Jahren im Raum stehenden
Erweiterungsabsichten der dezentraler Standorte getroffen sind, werden innerstadtische Akteure
(siehe 0.g. Vorhaben) mit ihren ungleich komplexeren und aufwendigeren Vorhaben weiterhin
zogerlich bleiben.

Die Entscheidungen zu den konkreten Erweiterungsabsichten des Thiringenparks wurden in den
letzten Jahren regelmaRig vor der Entscheidung ausgesetzt.

Es ist Zeit, klare Dispositionsgrundlagen sowohl fiir den Thiringenpark und das T.E.C .als auch fir
erforderliche Innenstadtinvestitionen zu schaffen.

Seit Beschluss des Erfurter Einzelhandels und - Zentrenkonzeptes 2009 haben sich die Rahmenbe-
dingungen fir die Entwicklung des Erfurter Einzelhandels aufgrund der gedanderten demographi-
schen Perspektive, der Veranderung der Kaufkraft und dem Vordringen neuer Vertriebsformen
(Internetversandhandel) gedandert.

Derzeit wird im Rahmen einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes untersucht, ob und in
wie weit sich daraus tatsachlich andere Schlussfolgerungen fiir das Verhaltnis des Hauptzentrums
zu den dezentralen Einzelhandelbetrieben ergeben.

Das T.E.C. hat, diesem gesamtstadtischen Prifungsansatz vorgreifend, die Erstellung einer Wirk-
ungsanalyse beantragt, um fiir das Einzelvorhaben kurzfristig eine Entscheidung herbeizufihren.
Dies kann beflirwortet werden, wenn tber die Einzelfallbetrachtung hinaus das Szenario einer
Realisierung auch der anderen bekannten geplanten dezentralen Vorhaben im Wege einer
summarischen Betrachtung aufgezeigt wird.

Warum ist eine summarische Betrachtung unverzichtbar?

Die aktuelle Bestandserhebung hat bestatigt, dass der Anteil der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt weiterhin lediglich 22 % betragt.

Bezogen auf die gesamte innerstadtische Verkaufsflache (Altstadt) betragt allein der Anteil der
beiden Standorte Thiringenpark und T.E.C. zusammen derzeit rund 40 %, der Umsatzanteil liegt
schatzungsweise beirund 50 %. Die Erweiterung der dezentralen Standorte fihrt zu einer Erhoh-
ung dieser Anteile und impliziert eine Attraktivitatssteigerung der dezentralen Standorte zu
Lasten der Altstadt.

Allein mit dem geplanten Flachenzuwachs des Thiringenparks (10.000 m?) und des T.E.C. beliefe
sich der kiinftige Verkaufsfldchenanteil dieser Standorte (bezogen auf die Altstadt) auf rund 60 %
und der geschdtzte Umsatzanteil wirde sogar auf 70 % steigen. Beriicksichtigt man zusatzlich die
potenzielle Ansiedlung eines Sportfachmarktes mit 4.000 m? Verkaufsflache an einem
dezentralem Standort (derzeit ohne genaue Benennung) wirde der Verkaufsflachenanteil der drei
Vorhabenstandorte allein, bezogen auf die Altstadt rund 64 % betragen, der Umsatzanteil wiirde
voraussichtlich auf 73 % steigen.
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Diese Zahlen sollen vor allem deutlich machen, dass der Verkaufsflachenzuwachs und die

potenzielle Umsatzzunahme fir ein einzelnes Vorhaben betrachtet im gesamtstadtischen
Zusammenhang durchaus zundchst eine eher untergeordnete Rolle spielen kdnnen, in der

summarischen Betrachtung mehrerer Vorhaben dagegen eine erhebliche Verschiebung der
potenziellen Krafteverhdltnisse zu Lasten der Innenstadt entstehen kann.
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