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1 Ausgangssituation und
Aufgabenstellung

Das Thuringer Einkaufscenter (nachfolgend auch
abgekirzt als T.E.C.) ist seit seiner Eroffnung ein
wichtiger Bestandteil des Versorgungsangebots der
Landeshauptstadt Erfurt. Mit einer genehmigten
Verkaufsfliche von ca. 24.000 m? und den Mag-
netanbietern real, Aldi, dm, Deichmann, Adler und
Media Markt sowie einer Vielzahl kleinerer Shops
wird ein breites Angebotsspektrum des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs abgedeckt. Die Verkaufsfla-
che eines ehemaligen Ankermieters im langfristigen
Bedarf, der Fa. Praktiker, steht jedoch zwischenzeit-
lich leer. Nach Angaben des Betreibers, der MEC
METRO-ECE Centermanagement GmbH & Co. KG,
besteht aus unterschiedlichen Griinden auch keine
Perspektive, diese Flache erneut durch einen Bau-
marktbetreiber zu belegen.

Es ist beabsichtigt, das Einkaufscenter umzustruktu-
rieren und an Stelle der Verkaufsflichen des Bau-
markts Fachmaérkte fur Drogerie, Bekleidung, Schu-
he und Sport sowie einen Lebensmittel SB-Betrieb
(Aldi Discounter) zu realisieren. Die bereits am
Standort bestehenden Betriebe, der Lebensmittel
SB-Betrieb Aldi und der Drogeriefachmarkt dm,
wirden dazu ihr Ladenlokal innerhalb der Einkaufs-
passage aufgeben und im neuen Komplex ihre Fla-
chen ausbauen. Weitere Anderungen im Ange-
botsmix und in den Flachenzuschnitten sollen im
Zusammenhang mit diesen Umbauten erfolgen,
erreichen jedoch keine vergleichbare Bedeutung.

Aufgrund seiner stadtebaulichen Situation ist das
T.E.C. im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Landeshauptstadt Erfurt als ,Sonderstandort” ein-
gestuft. Damit steht das Vorhaben nicht im Einklang
mit den Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung in Erfurt, die nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente auf integrierte Stand-
ortlagen lenken moéchten. Mit der Gesamtdimensi-
onierung im Bereich der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente steht daher zu befiirch-
ten, dass die integrierten Einzelhandelslagen, insbe-
sondere das Erfurter Hauptzentrum Altstadt, in
ihren Bestianden und Entwicklungschancen durch
diese Wettbewerbsintensivierung beeintrachtigt
werden.
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Zudem sind zwei weitere Aspekte bei der Prifung
der Planungsrealisierung zu prifen:

] Neben der Umstrukturierung des T.E.C. befin-
den sich andere Einzelhandelsvorhaben in der
Landeshauptstadt Erfurt ebenfalls in der Pla-
nungs- und Entscheidungsphase. Wenn die
T.E.C.-Plane umgesetzt wiirden, kdnnte deren
Rentabilitat und Realisierungswahrscheinlich-
keit negativ beeinflusst werden. Sollte trotz-
dem eine Umsetzung der Planung erfolgen,
sind verstarkte Wettbewerbswirkungen auf die
integrierten Einzelhandelslagen im Stadtge-
biet, unter Umstanden auch in den Zentren
des Einzugsbereichs des Erfurter Einzelhandels
zu erwarten.

] Daneben konnte die Umsetzung der Planun-
gen eine Prazedenzwirkung auf vergleichbare
Einzelhandelsstandorte im Erfurter Stadtgebiet
auslosen; weitere Wettbewerbsentwicklun-
gen, mit dann moglicherweise stadtebaulichen
Auswirkungen, wiirden folgen.

Die handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen
Wirkungen der Umstrukturierung des T.E.C. sind
also nicht isoliert, sondern auch in Verbindung mit
den dadurch moglicherweise ausgeldsten weiteren
Wettbewerbsentwicklungen zu betrachten.

Die Bearbeitung der Aufgabenstellung erfolgt zwei-
geteilt: In einem Bericht zur vorhabenbezogenen
Wirkungsanalyse werden die bau- und planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen am Planstandort
dargestellt sowie die Eckdaten zu den Umsatzer-
wartungen der einzelnen Handelsnutzungen aufge-
zeigt. In der Auseinandersetzung mit dem vorhan-
denen Wettbewerb zu erwartende handelswirt-
schaftliche Effekte (sog. Umsatzumverteilungswir-
kungen) in Stadt und ggf. Umland werden dabei
eingeschatzt und im Hinblick auf mogliche stadte-
bauliche Auswirkungen bewertet. AbschlieRend
erfolgt die Prifung der Vereinbarkeit der Projekt-
planung mit Gbergeordneten Vorgaben.

In der hier vorliegenden Stellungnahme werden
zunachst zur Klarung der gegenseitigen Einfluss-
nahme und der zu erwartenden Wirkungen der
unterschiedlichen Vorhaben



. die handelswirtschaftlichen Entwicklungspo-
tenziale und bestehenden Einzelhandelspla-
nungen in der Erfurter Altstadt auf der Grund-
lage vom Auftraggeber ibermittelter Informa-
tionen und Unterlagen aufgezeigt,

= als weiteres groRReres Einzelhandelsvorhaben
im Stadtgebiet die Planung zur Erweiterung
des Thiringen Parks im Hinblick auf geplante
Betriebstypen, Sortimente und Verkaufsfla-
chen dargestellt und im Hinblick auf Genehmi-
gungsstand, Realisierungschancen und mogli-
che Auswirkungen qualitativ und quantitativ
bewertet sowie

. die zu erwartenden Wirkungen der Einzelvor-
haben in eine summarische Betrachtung ein-
gestellt, welche insbesondere die Wirkungen
auf die Erfurter Altstadt prift.

Die mogliche ,Prazedenzwirkung” wird untersucht,
indem die Unterschiede in den Angebotsstrukturen
und Rahmenbedingungen zwischen T.E.C. und Thi-
ringen Park herausgearbeitet werden.

Weitere Aspekte der Bearbeitung beschéftigen sich
ebenfalls mit den Wirkungen, aber auch alternati-
ven Entwicklungsstrategien fiir den Standort T.E.C.:

] So ist abgeleitet aus den Ergebnissen der Wir-
kungsanalyse zu priifen, welche Spielrdume
bestehen, von den Empfehlungen des Erfurter
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts abzuwei-
chen.

. Fur das T.E.C. ware zu klaren, ob es alternative
Nutzungsmoglichkeiten fir die Leerstandsfla-
che gabe.

L] Gleichermallen ware zu hinterfragen, ob die
von Seiten der MEC aufgezeigten Sattigungs-
tendenzen im Baumarktsektor fiir das Erfurter
Stadtgebiet durch die Bestandsdaten (Bau-
markte, Kaufkraft, Zentralitat) und ggf. durch
eine Gegenuberstellung von Daten aus Ver-
gleichsstadten bestatigt werden konnen.

Die hier vorliegende Stellungnahme fasst die we-

sentlichen Erkenntnisse zusammen und bezieht sich
inhaltlich auf die Ergebnisse der Wirkungsanalyse.
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2 Summarische Priifung von
Einzelhandelsvorhaben im Erfurter
Stadtgebiet

In Ergdnzung der vorhabenbezogenen Betrachtung
der Wirkungen einer Umstrukturierung des T.E.C. ist
die Landeshauptstadt Erfurt interessiert, Wirkungs-
zusammenhdnge mit anderen Einzelhandelsplanun-
gen im Stadtgebiet zu identifizieren und insbeson-
dere die durch parallele Realisierungen moglicher-
weise entstehende Belastung des Hauptzentrums
Altstadt in Erfahrung zu bringen.

2.1  Bekannte groRere Einzelhandelsvorhaben im
Stadtgebiet

Bereits die Eingangsdaten der Wirkungsanalyse fur
die Umstrukturierung des T.E.C. konnten aufzeigen,
dass das Einkaufszentrum T.E.C. im Erfurter Stadt-
gebiet insbesondere mit dem Hauptzentrum Alt-
stadt und dem Einkaufszentrum Thiringen Park im
Wettbewerb steht. Beide Einkaufszentren-Stand-
orte Ubernehmen wichtige Versorgungsfunktionen,
sind aber aufgrund ihrer Standortsituation als de-
zentral eingestuft. Nach dem Einzelhandelskonzept
der Landeshauptstadt Erfurt sollen Ausweitungen
und Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente
kiinftig ausschliefRlich in der Erfurter Altstadt erfol-
gen.

Im Hinblick auf ihre Einordnung ist der Thiringen
Park als klassisches Einkaufszentrum zu werten, das
aufgrund seiner Konzeption in Wettbewerb zur
Erfurter Altstadt steht. Das T.E.C. hingegen ist zwar
planungsrechtlich als Einkaufszentrum einzustufen,
fungiert derzeit jedoch noch starker als Fachmarkt-
zentrum. Beabsichtigt ist allerdings eine Umstruktu-
rierung, die auch eine Zunahme kleinteiliger Ange-
bote nicht ausschlief3t.

Fir alle drei Standorte sind Entwicklungsplanungen
bekannt, jedoch in unterschiedlicher Konkretisie-
rung:

In der Erfurter Altstadt stehen drei Standortberei-
che am siidlichen Rand des Hauptzentrums fir
Einzelhandelsplanungen zur Verfligung: Zum einen
befindet sich im Innenbereich von Lachsgasse,
Hirschlachufer, Keilhauergasse und Augustmauer
derzeit ein kleines Einkaufszentrum mit angeschlos-
senem Parkplatz (sog. F1-Flache). Auf der Parkplatz-
flache wéaren grundsatzlich auch groRflachige Ein-
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zelhandelsvorhaben auf mehreren Ebenen moglich.
Die Randlage erfordert eine Mindest-
Dimensionierung, um eine angemessene Wirkung
zu entfalten, und addquate Anbindungen an Anger
und/oder BahnhofstraRe. Der zweite Entwicklungs-
standort in der Erfurter Altstadt liegt im Blockin-
nenbereich von Bahnhofstrale, Anger, Tromms-
dorfstraRe und Juri-Gagarin-Ring, der dritte Bereich
(,am Lobertor”) umfasst Parkplatz, Zuwegungs- und
Grin-/Platzflachen zwischen Neuwerkstralle,
Hirschlachufer und Juri-Gagarin-Ring. Beide Berei-
che erfordern ebenfalls Anbindungen an bestehen-
de Lauflagen. Die einzelhandelsbezogene Inwertset-
zung der Flachen ist mit erheblichem Aufwand ver-
bunden, ermoglicht jedoch bei entsprechender
Gestaltung und Belegung deutliche Impulse auf die
sudliche Altstadt. Die Standorte mit einer Gesamt-
grundfliche von rund 15.000 m? stehen fur eine
Entwicklung bereit, konkrete Planungen liegen je-
doch noch nicht vor. Bislang diskutierte Planansatze
sahen die Errichtung eines Einkaufszentrums mit bis
zu 15.000 m? Verkaufsfliche oder die Installierung
groRflachiger Fachmarkte jeweils mit zentrenrele-
vanten Sortimenten vor.

Die Umstrukturierungsplanung des T.E.C. sieht eine
Veranderung vor, die im Wesentlichen die Um-
wandlung von bestehender — wenn auch leerste-
hender — Verkaufsflache flr nicht zentrenrelevante
Sortimente in Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Sortimente umfasst. Im Kern soll die bisher durch
einen Baumarkt belegte Flache fiir Verlagerungen
vorhandener Einzelhandelsbetriebe und die Ansied-
lung neuer Einzelhandelsbetriebe genutzt werden.
Wichtig fir die Bewertung des Vorhabens ist, dass
bei einer Realisierung der Planung kiinftig weitere
Magnetbetriebe die Ausstrahlungskraft des Ein-
kaufszentrums unterstiitzen. Sind es aktuell vor
allem das real SB-Warenhaus, der Elektrofachmarkt
Media Markt, der Textilfachmarkt Adler und der
Schuhfachmarkt Deichmann, sollen zukinftig auch
ein Decathlon Sportfachmarkt, der Babyfachmarkt
BabyOne, der Textilfachmarkt TK Maxx und ein
weiterer Schuhfachmarkt Siemes die Wettbewerbs-
fahigkeit pragen. Um bei kiinftigen Marktverande-
rungen anpassungsfahig zu sein, bezieht sich die
Prifung der Wirkungen dieses Vorhabens nicht nur
auf die Veranderungsplanungen, sondern bezieht
sortimentsbezogene Flexibilisierungszuschlage ein.
Weitere Inhalte der Projektplanung sind der vorha-



benbezogenen Wirkungsanalyse zu entnehmen. Um
zwischenzeitliche Nutzungsanderungen — vor einer
abgeschlossenen gutachterlichen Auseinanderset-
zung — innerhalb des T.E.C. zuriickzustellen, ist der
Erfurter Stadtrat am 15. Juni 2016 per Beschluss der
Empfehlung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung
und Umwelt gefolgt, die im Aufstellungsbeschluss

definierten Planungsziele um folgenden Passus zu
erganzen: ,Nutzungsdnderungen, die den im Auf-
trag des Stadtrats in Arbeit befindlichen gutachterli-
chen Untersuchungen und der Entscheidung des
Stadtrats vorgreifen, sollen ausgeschlossen wer-

Abbildung 1: Innerstddtische Potenzialstandorte fiir Einzelhandelsansiedlungen
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Kartengrundlage: Google Earth Pro

Im Unterschied zu der Projektplanung des T.E.C.
beinhaltet die vorliegende Planung fiir den Standort
Thiiringen Park eine faktische Ausweitung der
Verkaufsfliche durch einen Anbau sowie eine Um-
strukturierung innerhalb der Gebaudekdrper. Die
heute auf 23.500 m? genehmigten Verkaufsflichen
sollen um 10.500 m? Verkaufsfliche auf zukinftig
maximal 34.000 m? Verkaufsfliche erweitert wer-
den. Als einzelne Bausteine sind die Ansiedlungen
eines Spielzeugfachmarkts (rund 2.000 m? Verkaufs-
flaiche) sowie Anbietern von Schuhen, Bekleidung,
Heimtextilien/Glas/Porzellan, Wasche/Miederwa-
ren, Sportschuhen, Uhren/Schmuck, Lebensmitteln
(auf insgesamt rund 5.500 m? Verkaufsflache) sowie
Erweiterungen bestehender Geschéifte in den Sor-
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timenten Sportartikel, Sportbekleidung, Bekleidung,
Drogerie und Parfim, Fahrrader, Uhren/Schmuck
und Geschenkartikel (auf insgesamt rund 3.000 m?
Verkaufsflache) angedacht.

Die vorstehenden Planungen fiir den Thiringen
Park sind einem Grobkonzept des Betreibers zu
entnehmen, liegen jedoch nicht in der Detaillierung
wie die Planungen am Standort T.E.C. vor. Auch
eine Anpassung der Sortimente an die Erfurter Liste
liegt bislang nicht vor. Fir die gewlinschten Veran-
derungen im Thiringen Park werden Flexibilisie-
rungszuschlage bericksichtigt.

Unabhangig vom Verfahrensstand der Einkaufszen-
tren-Planungen und der Grundstiicksplanungen in

innerstéadtische Potenzialstandorte



der Erfurter Altstadt ist beabsichtigt, in Ergdnzung
der Prufung der vorhabenbezogenen Vertraglichkeit
eine Gesamtbetrachtung vorzunehmen, die sich mit
der derzeitigen Angebotssituation in den untersu-
chungsrelevanten Sortimenten beschaftigt und
einen Ausblick tatigt auf die Verdnderungen, die
sich bei einer Realisierung beider Einkaufszentren-
planungen fir die Wettbewerbssituation der Erfur-
ter Altstadt ergibt.

Wesentlich fur die Bewertung beider Vorhaben im
Rahmen einer summarischen Betrachtung und die
Gegenlberstellung zu den Entwicklungsperspekti-
ven der Erfurter Altstadt ist, dass beide Center-
Planungen auf eine Ausweitung zentrenrelevanter
Sortimente fokussieren. Insgesamt sind es ca.
17.610 m? zentrenrelevanter zuséatzlicher Verkaufs-
flaiche (inklusive der nahversorgungsrelevanten
Sortimente), die zur Diskussion stehen. Dies ent-
spricht in etwa der gesamten Grundsticksflache,
die an den drei Potenzialstandorten der Erfurter
Altstadt vorhanden ist. Obwohl nur ein Teil dieser
Grundsticksfliche bei einer einzelhandelsbezoge-
nen Bebauung als Verkaufsfliche zur Verfiigung
stehen wiirde, belegt dieser Vergleich bereits die
Tragweite der Entscheidungen lber die Umstruktu-
rierung bzw. Erweiterung der beiden Einkaufszen-
tren. Auch die Leerstande und Mindernutzungen
der Erfurter Altstadt bleiben in dieser Betrachtung
ausgeklammert.

Der Prifumfang bezieht sich aufgrund der in beiden
Vorhaben gewiinschten Flexibilisierungszuschlage
auf insgesamt ca. 19.350 m? Verkaufsfliche; hier-
durch wirden max. ca. 56,1 Mio. EUR Umsatz bzw.
Kaufkraft auf Standortlagen auBerhalb der Altstadt
gelenkt. Sollte durch die Landeshauptstadt Erfurt
eine Bauleitplanung zur Erweiterung der Verkaufs-
flichen eines/beider Vorhaben durchgefiihrt wer-
den, ist zu erwarten und zu empfehlen, dass neben
der sortimentsbezogenen Limitierung der Verkaufs-
flache auch auf Ebene der nahversorgungsrelevan-
ten/ zentrenrelevanten/ nicht zentrenrelevanten
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Sortimente jeweils eine maximal zulassige Verkaufs-
flache dargestellt wird, die nicht der Summe aller
sortimentsbezogenen Erweiterungen inkl. Flexibili-
sierung entspricht, sondern unter dieser liegt.
Denkbar ist beispielsweise fiir die zentrenrelevan-
ten Sortimente im T.E.C. eine maximale Erweiterung
der zentrenrelevanten Sortimente von ca. 4.655 m?
(5.170 m? abziiglich 10 % Flexibilisierung) vorzuse-
hen, innerhalb derer die einzelnen Sortimentser-
weiterungen inkl. des Flexibilisierungszuschlags
zuldssig sind. So missten sortimentsbezogene Nut-
zungen des Flexibilisierungszuschlags zu entspre-
chend geringeren Erweiterungen in einem anderen
Sortiment fuhren um die insgesamt zuldssige Ver-
kaufsflache nicht zu Uberschreiten.

Sowohl in der vorliegenden Stellungnahme als auch
in der parallel bearbeiteten Wirkungsanalyse sind
die handelswirtschaftlichen Effekte/ stadtebauli-
chen Wirkungen jedoch sortimentsbezogen dahin-
gehend zu prifen, ob sie inkl. eines Flexibilisie-
rungszuschlags vertraglich sind. Entsprechend ent-
halten auch die dargestellten Summen der Ver-
kaufsflichen und Umséatze die Flexibilisierungszu-
schlage aller Sortimente.

Auch wenn man den Flexibilisierungszuschlag unge-
achtet der unterschiedlichen Flachenleistungen in
den Sortimenten herausrechnet, ergibt sich eine
Umlenkung von heute an anderen Standorten ge-
bundenen ca. 49,5 Mio. EUR, davon mindestens ca.
46 Mio. EUR fir zentrenrelevante Sortimente. Dies
entspricht ca. 6 % der im Erfurter Stadtgebiet vor-
handenen untersuchungsrelevanten  Kaufkraft,
bericksichtigt nur die geplanten Verdnderungen
und blendet somit den bereits vorhandenen expo-
nierten Status der beiden dezentralen Einzelhan-
delsstandorte aus. Es ist nachrichtlich darauf zu
verweisen, dass zum Zeitpunkt der Projektbearbei-
tung keine weiteren gréReren Einzelhandelsvorha-
ben im Erfurter Stadtgebiet vorlagen, sodass sich
die Bearbeitung der vorliegenden Stellungnahme
ausschlieflich mit diesen Vorhaben beschaftigt.



Tabelle 1: Die Umstrukturierungs-/ Erweiterungsvorhaben T.E.C. und Thiringen Park

T.E.C. Thiiringen Park Summe
VK in m?inkl. . VK in m2inkl. . VK in m2inkl. .
Sortiment Flexibilisie Umsatz in Flexibilisie Umsatz in Flexibilisie Umsatz in
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
rungszuschlag rungszuschlag rungszuschlag
zentrenrelevante Sortimente 5.170 12,9 10.570 28,9 15.740 41,8
Bekleidung 890 2,6 5.830 16,9 6.720 19,5
Bettwische/Heimtextilien 100 0,2 330 0,7 430 0,9
Camping/-zubehor 955 1,9 - . 955 1,9
Fahrrader/-zubehor 710 1,6 220 0,5 930 2,1
Haushaltswaren/GPK, Ge-
schenkartikel/Bilder/-rahmen 255 07 350 L6 805 23
Schuhe/Lederwaren/Taschen, 1.280 35 550 15 1.830 49
Koffer
Spielwaren 110 0,3 2.200 5,3 2.310 5,5
Sportartikel 470 1,1 220 0,5 690 1,7
Sportbekleidung/-schuhe 400 1,0 500 1,3 900 2,3
Uhren/Schmuck - - 170 0,7 170 0,7
nahYersorgungsreIevante 880 54 990 53 1.870 10,7
Sortimente
Drogerlfewaren/Parfumerle/ B 21 i 25 e 46
Kosmetik
Nahrungs-/Genussmittel/ 455 23 550 2,8 1.005 5,0
Getranke
Pharmazeutika 50 1,0 - . 50 1,0
nicht zentrenrelevante Sorti- 1.740 3,7 1.740 3,7
mente - -
Bettwaren/Matratzen 55 0,1 - - 55 0,1
Kinderwagen 330 0,8 - - 330 0,8
Mébel 330 0,5 = = 330 0,5
SportgroRgerate 1.025 2,3 - - 1.025 2,3
Summe 7.790 22,0 11.560 34,1 19.350 56,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 auf Basis der Angaben zu geplanten
Verkaufsfldchen der MEC fiir den Standort T.E.C sowie der Krieger Grundstiick GmbH fiir den Standort Thiiringen Park

2.2 Gegenlberstellung ausgewahlter Eckdaten
fur Altstadt, T.E.C. und Thiringen Park
Sowohl in der Altstadt als auch in den beiden Ein-
kaufszentren werden zentrenrelevante, nahversor-
gungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente vorgehalten. Bei den Planungen hingegen
stehen die zentrenrelevanten Sortimente im Vor-
dergrund und belegen, zusammengefasst fiir beide
Vorhaben, kinftig mit ca. 15.740 m? (einschl. Flexi-
bilisierungszuschlag) ca. 81 % der neu konfigurier-

ten Verkaufsflache.

Daher konzentriert sich die folgende Betrachtung
auf ausgewahlte Eckdaten und Informationen zur
aktuellen Marktsituation und den gewliinschten
Veranderungen bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Die Gegenliiberstellung der aktuell in der Erfurter

Altstadt belegten und der bereits vorhandenen
sowie der geplanten Verkaufsflache in den beiden
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Einkaufszentren bei zentrenrelevanten Sortimenten
zeigt auf, wie sich die Wettbewerbsintensitat fir die
Erfurter Altstadt verdandern wird:

So bietet die Erfurter Altstadt das innerstadtische
Leitsortiment Bekleidung auf ca. 41.975 m? Ver-
kaufsfliche an; dies entspricht gesamtstadtisch
einem Flachenanteil von ca. 64 %. Auf den Thirin-
gen Park entfallt derzeit ein Anteil von ca. 14 % (ca.
8.960 m? Verkaufsfliche), auf das T.E.C. ca. 8 % (ca.
3.480 m?2). Mit einer Ausweitung der Verkaufsfliche
an beiden Standorten um insgesamt 6.105 m? (ohne
Flexibilisierungszuschlag) stehen kinftig die ca.
41.975 m? sortimentsbezogene Verkaufsfliche der
Altstadt insgesamt ca. 18.545 m? Verkaufsflache in
den beiden Einkaufszentren gegeniber. Die spatere
Modellrechnung, die ausschlieflich zu Lasten der
Altstadt umverteilt, wird aufzeigen, in welchem
Umfang der Altstadt durch die beiden Vorhaben
Verkaufsflache entzogen wird.



Abbildung 2: Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Bekleidung (in m? nach Standorten)

Altstadt

TEC vor Planung

TEC nach Planung (mit Flexzuschlag)
Thiringenpark vor Planung

Thiiringenpark nach Planung (mit Flexzuschlag)

TEC / Thiiringenpark nach Planung (ohne Flexzuschlag)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Entscheidend beeinflusst wird das Einkaufsverhal-
ten der Kunden nicht nur durch die vorgehaltene
Verkaufsflache in einem Sortiment, sondern auch
durch die Prasenz eines sog. Magnetbetriebs. Dies-
beziiglich kann die Altstadt derzeit mit den Anbie-
tern Breuninger, Karstadt, C & A, Papenbreer,
H & M und TK Maxx einige Anbieter vorweisen, die
sich primdr im Bereich Anger konzentrieren. Am
Thiringen Park sind auch C & A und H & M vertre-
ten sowie zukiinftig weitere, noch nicht bekannte
Textilanbieter auf einer zuséatzlichen Verkaufsflache
von maximal ca. 5.800 m2. Damit wird sich das Be-
kleidungsangebot am Standort Thiiringen Park

deutlich ausweiten und an Attraktivitat gewinnen.
Fir die Marktwirkungen des T.E.C. ist im Beklei-
dungssegment festzuhalten, dass mit der Erganzung
des heute einzigen Magnetbetriebs mit Bekleidung,
der Fa. Adler, durch TK Maxx (weniger der Ansied-
lung des Fachmarkts Mister & Lady Jeans) ein wei-
terer Markt eines Betreibers angesiedelt wird, der
bisher ausschlieBlich in der Erfurter Altstadt vertre-
ten war. Breuninger, Papenbreer und Karstadt wer-
den somit kiinftig bei den Magnetbetrieben des
Bekleidungssektors die einzigen Betreiber darstel-
len, die nur in der Erfurter Altstadt ansassig sind.

Abbildung 3: Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Schuhe/Lederwaren (in m? nach Standorten)
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TeC vor Planung |

TEC nach Planung (mit Flexzuschlag) |
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TEC / Thiiringenpark nach Planung (ohne Flexzuschlag) | G
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Neben Bekleidung sind auch Schuhe/Lederwaren
als Leitsortimente der Erfurter Altstadt einzustufen.
Derzeit wird dort eine Verkaufsfliche von ca.
9.185 m? vorgehalten, dies entspricht gesamtstéd-
tisch einem Flachenanteil von ca. 62 %. Auf den
Thiiringen Park entféllt ein Anteil von ca. 10 % (ca.
1.495 m? Verkaufsflache), auf das T.E.C. ca. 3 % (ca.
410 m? Verkaufsfliche). Damit ist der Thiringen
Park in diesem Angebotssegment aktuell bedeut-
samer als das T.E.C. Mit einer Ausweitung der Ver-

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

kaufsfliche an beiden Standorten um insgesamt
1.660 m? (ohne Flexibilisierungszuschlag) stehen
kinftig die ca.9.185 m? sortimentsbezogene Ver-
kaufsflache der Altstadt insgesamt ca. 3.565 m?
Verkaufsfliche in den beiden Einkaufszentren ge-
genlber. Auch bei Schuhe, Lederwaren nimmt nicht
nur die vorgehaltene Verkaufsflache, sondern auch
die Prasenz von Magnetbetrieben Einfluss auf die
Attraktivitdt eines Standorts. Diesbeziglich kann die
Altstadt derzeit u.a. mit den Schuhhdusern Geier
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und Zumnorde sowie den Fachmarkten Deichmann
und Roland, die sich ebenfalls im Bereich Anger
konzentrieren, attraktive Anbieter vorweisen. Im
Thiringen Park sind wie in der Altstadt auch die
Fachmarkte Roland und Deichmann sowie zukinftig
weitere, noch nicht bekannte Schuhanbieter auf
einer zusatzlichen Verkaufsflache von maximal ca.
500 m? préasent. Die Marktwirkungen des T.E.C. im
Schuheinzelhandel basieren aktuell auf dem Ange-

bot des Betreibers Deichmann, der dort einen wei-
teren Standort im Erfurter Stadtgebiet betreibt. Mit
der geplanten Ansiedlung eines Schuhfachmarkts
des Betreibers Siemes Schuh wird ein bislang noch
nicht an den drei konkurrierenden Standorten ver-
tretener Anbieter angesiedelt und die Anziehungs-
kraft dieses Standorts im Schuhsegment weiter
ausgebaut.

Abbildung 4: Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Sportartikel (in m? nach Standorten)

Altstadt |
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TEC nach Planung (mit Flexzuschlag) | NG
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Besondere Aufmerksamkeit bei der Beobachtung
der Wettbewerbsentwicklung ist auf das Sportan-
gebot zu richten, da sich mit der Firma Decathlon
ein sehr leistungsstarker Anbieter fiir den Standort
T.E.C. interessiert. Er belegt ausgedehnte Verkaufs-
flaichenanteile mit den nach der Erfurter Liste nicht
zentrenrelevanten SportgrofRgerdten, fiihrt aber
auch die zentrenrelevanten Sortimente Sportartikel
sowie Sportbekleidung/-schuhe. Diese Sortimente
finden sich in der Erfurter Altstadt aktuell auf ca.
720 m? und ca. 3.775 m? Verkaufsfliche; dies ent-
spricht gesamtstadtisch Flachenanteilen von ca. 59
und 65 %. Wichtigste Altstadt-Anbieter in diesem
Segment sind Sport 2000 Schwarz (ca. 1.900 m?

Verkaufsfliche) und Karstadt Sport (ca. 2.240 m?
Verkaufsflache), der sich neben dem Einkaufszent-
rum Anger 1 befindet, in welches das Karstadt-
Warenhaus integriert ist. Auf den Thiringen Park
entfallen in den Sortimenten mit ca. 100 m? und ca.
740 m? Verkaufsfliche Anteile von 6 % und 12 %,
der wichtigste Anbieter ist ein Intersportfachmarkt
mit ca. 700 m? Verkaufsfliche. Das Angebot im
Thiiringen Park soll kiinftig um mindestens ca.
200 m? bei Sportartikeln und ca. 450 m? Verkaufs-
flaiche bei Sportbekleidung/-schuhe erweitert wer-
den, jedoch ohne Erganzungsflachen im nicht zen-
trenrelevanten Sortiment der SportgroRgerate.

Abbildung 5: Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Sportbekleidung/-schuhe (in m? nach Standorten)

Altstadt

TEC vor Planung

TEC nach Planung (mit Flexzuschlag)
Thiiringenpark vor Planung

Thiiringenpark nach Planung (mit Flexzuschlag)

TEC / Thiiringenpark nach Planung (ohne Flexzuschlag)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Dieses Sortiment ist jedoch bedeutsam fiir die De-
cathlon-Planung im T.E.C., wobei die hier betrachte-
ten zentrenrelevanten Sortimente Sportartikel und
Sportbekleidung/Sportschuhe  GréRenordnungen
von ca. 425 m? und 600 m? belegen werden. Zuziig-
lich der derzeit schon am Standort T.E.C. mit diesen
Sortimenten gefiihrten Verkaufsflichen von rund
240 m? stehen damit kiinftig maximal ca. 1.025 m?
Verkaufsfliche am Standort T.E.C., ca. 4.495 m?

Verkaufsflache in der Erfurter Altstadt und ca.
1.555 m? Verkaufsfliche im Thiiringen Park gegen-
Uber, sodass eine gravierende Veranderung in der
raumlichen Verteilung des diesbezlglichen Ange-
bots zu erwarten ist — und dies auch ohne Einbezie-
hung evtl. Umsatzumverteilungen und damit ein-
hergehender Verkaufsflachenrickgange in der Alt-
stadt.

Abbildung 6: Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Campingartikel (in m? nach Standorten)
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TEC vor Planung

Thiringenpark vor Planung
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Gleiches gilt fiur die ebenfalls in der Decathlon-
Planung vorgesehenen Sortimente Campingartikel
und Fahrrader und Zubehor. Derzeit werden beide
zentrenrelevanten Sortimente in der Altstadt mit
Verkaufsflichen von ca. 205 m? und 435 m? nur
geringflgig oder deutlich nachgeordnet gefihrt (Im
Sortiment Fahrréder und Zubehor ist zukiinftig eine gré-
Bere Verkaufsfldchenausstattung innerhalb der Altstadt
anzunehmen, weil die Einbeziehung eines Anbieters in die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Zuge
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts absehbar ist). Gleichwohl| werden beide Sorti-
mente voraussichtlich auch bei der Fortschreibung
des Erfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als
zentrenrelevant eingestuft, um die Entwicklungs-
chancen der Erfurter Altstadt auch in diesem Ange-
botssegment zu unterstiitzen. Im Hinblick auf Cam-

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

pingartikel ist anzumerken, dass dieses Sortiment
auch an anderen Standorten im Erfurter Stadtgebiet
derzeit nicht oder nur als deutlich untergeordnetes
Randsortiment vertreten ist. Fahrrader hingegen
werden zumeist in Streulagen angeboten, Thirin-
gen Park und T.E.C. prasentieren auf ca. 310 m?
bzw. ca. 50 m? aktuell rund 7 % des gesamtstadti-
schen Angebots. Bei Fahrradern und Zubehor ist im
Thiringen Park eine Geschaftserweiterung von ca.
200 m? Verkaufsfliche geplant. Der Betreiber De-
cathlon im T.E.C. sieht fiir beide Sortimente Ver-
kaufsflachen von mindestens 867 m? bei Camping-
artikeln sowie 642 m? bei Fahrradern und Zubehor
vor. Damit erfolgt kiinftig eine Konzentration dieser
beiden zentrenrelevanten Sortimente mit insgesamt
ca. 1.510 m? Verkaufsflache am Standort T.E.C.

13



Abbildung 7: Verkaufsflichenausstattung im Sortiment Fahrrader und Zubehor (in m? nach Standorten)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Als weitere zentrenrelevante Sortimente sind Haus-
haltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkar-
tikel, Bilder und -rahmen untersuchungsrelevant.
Diese Sortimente werden im Erfurter Stadtgebiet
derzeit Gberwiegend als Randsortimente vorgehal-
ten, insbesondere von Mobel- und Einrichtungshau-
sern, von Fachmarkten mit meist anderem Kernsor-
timent und in Sonderpostenmarkten. In der Innen-
stadt werden aktuell 26 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache bereitgehalten, davon grolRe Anteile

von Karstadt, Discount- bzw. Sonderpostenmarkten,
aber auch von Fachgeschaften. Die Einkaufszentren
T.E.C. und Thiringen Park halten jeweils ca. 2 % der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche vor. Mit einer
Ausweitung der Verkaufsfliche an beiden Standor-
ten um insgesamt 731 m? (ohne Flexibilisierungszu-
schlag) stehen kiinftig die ca. 6.630 m? sortiments-
bezogene Verkaufsflache der Altstadt insgesamt ca.
1.400 m? Verkaufsflache in den beiden Einkaufszen-
tren gegentber.

Abbildung 8: Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Haushaltswaren/GPK/Geschenke (in m? nach Standor-

ten)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Betrachtung zeigt auf, dass mit einer Realisie-
rung der beiden Umstrukturierungs- und Erweite-
rungsvorhaben T.E.C. und Thiringen Park eine qua-
litative und quantitative Aufwertung der Einzelhan-
delsbedeutung dieser beiden Standorte zu erwarten
ist, die gleichzeitig zu einer Schwachung der uber-
geordneten Versorgungsfunktion des Hauptzent-
rums Altstadt fihrt. Dies betrifft sowohl das Ver-
héltnis der am Standort Altstadt und an den beiden
dezentralen Standorten angebotenen Verkaufsfla-
che in den projektierten Sortimenten als auch Al-
leinstellungsmerkmale im Hinblick auf Magnetbe-
triebe. Dies gilt insbesondere fir die Sortimente, die
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durch den Decathlon-Sportfachmarkt projektiert
werden.

2.3 Darstellung der voraussichtlichen

Leistungsfahigkeit und Marktbedeutung
Die bisherige Betrachtung orientierte sich an den
Verkaufsflachen und sollte die unterschiedlichen
Dimensionierungen von Bestand und Planungen in
den stadtintern konkurrierenden Einzelhandelsla-
gen verdeutlichen.

Um die Marktwirkungen der beiden Veranderungs-
planungen an den dezentralen Standorten einord-



nen zu konnen, ist es erforderlich, Aussagen zur
Leistungsfahigkeit zu treffen. Es werden daher aus-
gehend von den Standortqualitaten Flachenleistun-
gen angesetzt. Da es das Ziel dieser Modellrechnung
ist, die maximalen Auswirkungen beider dezentra-
len Vorhabenplanungen auf die Erfurter Altstadt
aufzuzeigen, wird die Leistungsfahigkeit sorti-
mentsbezogen an den dezentralen Standorten ten-
denziell Gberschatzt, wahrend die Umsatzleistungen
der Altstadtbetriebe eher vorsichtig eingeschatzt
werden.

Bezogen auf die im Fokus der Betrachtung stehen-
den zentrenrelevanten Sortimente ist zunachst
festzustellen, dass der in der Altstadt erwirtschafte-
te Umsatz insgesamt bei ca. 199,2 Mio. EUR liegt.
Am Standort T.E.C. werden heute in dieser Ange-
botssparte bereits ca. 12,1 Mio. EUR umgesetzt.
Durch die Erweiterung um ca. 4.685 m? wird ein
Umsatz erzielt, der bei max. 12,9 Mio. EUR liegt
(dieser maximale Wert wird dann erreicht, wenn die Fest-
setzungen im Bereich aller zentrenrelevanten Sortimente
die Ausnutzung des Flexibilisierungszuschlages ermdgli-
chen). Damit lage der Gesamtumsatz des T.E.C. im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente zukiinftig
bei ca. 25 Mio. EUR.

Im Vergleich dazu erzielt der Thiiringen Park aktuell
ca. 34 Mio. EUR Umsatz mit den zentrenrelevanten
Sortimenten. Durch die Erweiterung um ca.
9.600 m? wird ein Umsatz von max. 28,9 Mio. EUR
erzielt (dieser maximale Wert wird erreicht, wenn fiir alle

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

Sortimente ein Flexibilisierungszuschlag berticksichtigt
wird). Damit ldge der Gesamtumsatz des Thiiringen
Parks im Bereich der projektrelevanten zentrenrele-
vanten Sortimente zukiinftig bei ca. 63 Mio. EUR.

2.4 Summarische Betrachtung der Realisierung
beider Vorhaben

2.4.1 Handelswirtschaftliche Effekte und
stadtebauliche Folgen

In der Wirkungsanalyse zum Umstrukturierungsvor-
haben des T.E.C. wurden bereits die Umséatze der
Projektplanung den Umsatzen der Altstadtbetriebe
in den jeweiligen Sortimenten gegeniibergestellt
und Umverteilungsquoten ermittelt. Im nachsten
Schritt gilt es, im Rahmen einer Modellrechnung
auch die Verdrangungseffekte zu bericksichtigen,
die sich in Folge einer Erweiterung des Thiiringen
Parks fiir die Wettbewerber aus der Altstadt in den
jeweiligen Angebotssparten ergeben.

Es ist explizit darauf zu verweisen, dass diese Mo-
dellrechnung die Leistungsfahigkeit der Altstadtbe-
triebe tendenziell vorsichtig bewertet, bei den Vor-
haben jedoch von hohen Flachenleistungen ausgeht
und zudem den unginstigsten Fall fur die Altstadt
insofern bericksichtigt, als jeweils die unter Aus-
nutzung des Flexibilisierungszuschlags zu erreichen-
den maximalen Umsatze eingestellt werden
(,Worst-case”).

15



Tabelle 2: Modellrechnung zu summarischen Auswirkungen auf die Altstadt bei zentrenrelevanten Sortimenten

Warengruppe Umsatz in der Umsatzverlage- Umsatzverlage- Umsatzverlust Prozentualer

Erfurter Altstadt rung durch Vor- rung durch Vor- insg. Umsatzverlust

insg. haben T.E.C. haben Thiiringen (in Mio. EUR)
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR) Park (in Mio. EUR)

Bekleidung 113,3 2,0 11,0 13,0 11,5
Schuhe/Lederwaren 41,1 2,4 0,9 3,3 12,7
Sportartikel 2,4 0,4 0,2 0,6 25,3
Sportbekleidung/ 9,4 0,5 0,6 1,1 11,5
-schuhe
Campingartikel 0,4 0,1 - 0,1 19,1
Fe:hrrader und Zube- 13 0,2 01 03 19,1
hor
Haushaltswaren,
GPK, Geschenke etc. 17,9 0,6 12 18 103
Bett.\A.lasche, Heim- 20 _ 01 01 70
textilien
Spielwaren 4,4 0,1 1,9 2,0 44,9
Uhren, Schmuck 7,0 - 0,3 0,3 4,5
Summe zentrenrele- 199,2 6,3 16,3 22,6 11,3

vante Sortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 auf Basis der Angaben zu geplanten
Verkaufsfldchen der MEC fiir den Standort T.E.C. und der Krieger Gruppe fiir den Standort Thiiringen Park

Die Ergebnisse fiir die zentrenrelevanten Sortimen-
te zeigen auf, dass die Umsatzverluste im innerstad-
tischen Leitsortiment Bekleidung mit ca. 13,0 Mio.
EUR zwar den absolut hochsten Wert erreichen,
jedoch in Relation zum heute getatigten Umsatz im
Vergleich zu anderen Sortimenten eine eher unter-
durchschnittliche Umverteilungsquote von ca.
11,5 % erwarten lassen. Die Umverteilungsquote
bei Schuhe/Lederwaren liegt mit ca. 12,7 % deutlich
hoher, entspricht allerdings ,,nur” einer Umsatzver-
lagerung von ca. 3,3 Mio. EUR. Vergleichsweise ho-
he Umverteilungsquoten von ca. 25,3 % und 11,5 %
ergeben sich fir die Anbieter der Altstadt, die ins-
besondere durch eine Decathlon-Ansiedlung im
T.E.C. einer hoheren Wettbewerbsintensitdt bei
Sportartikeln und Sportbekleidung/-schuhe ausge-
setzt waren. Gleiches gilt fir die von Decathlon
auch geflihrten Sortimente Fahrrader und Zubehor
sowie Campingartikel, in denen die Erfurter Altstadt
aktuell jedoch nur eine geringe Einzelhandelsaus-
stattung und -bedeutung aufweist, sodass sich mit
jeweils ca. 19 % Uberdurchschnittlich hohe Umver-
teilungseffekte ergeben. Auch bei Haushaltswaren/
GPK/Geschenke etc. wird trotz der in dieser Sparte
eher geringen Flachenausweitung eine vergleichs-
weise hohe Umverteilungsquote von ca. 10,3 %
erwartet, die aus der maximalen Umsatzerwartung
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beider Vorhaben und entsprechenden Verdran-
gungseffekten in der Altstadt resultiert. Die starks-
ten relativen Verdanderungen fiir die Altstadtbetrie-
be ergeben sich aus den Planungen, insbesondere
zur Erweiterung des Thiringen Parks, bei den
Spielwaren. Der Umsatzverlust der innerstddtischen
Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf maximal ca.
2,0 Mio. EUR, dies entspricht einer Umverteilungs-
quote von maximal ca. 44,9 %. Lediglich bei den in
beiden Vorhaben nachgeordneten Sortimenten
Bettwasche/Heimtextilien und Uhren/Schmuck wer-
den geringe absolute und relative Veranderungen
im Altstadteinzelhandel erwartet.

Die Intensitat der Marktwirkungen in den meisten
zentrenrelevanten Sortimenten erreicht eine Gro-
Renordnung, die mit einem deutlichen Abschmelzen
der innerstadtischen  Einzelhandelsausstattung
einhergehen wird. Bei einem Umsatzverlust von ins-
gesamt ca. 22,6 Mio. EUR fir die Altstadtbetriebe,
der sich in der modellhaft berechneten Worst-case-
Variante ergibt, werden sich Betriebsaufgaben in
vielen Sortimenten nicht vermeiden lassen. Welche
Standorte davon betroffen waren und ob sich durch
aufgegebene Einzelhandelsbetriebe die Frequenz in
Teilbereichen der Altstadt so verandert, dass weite-
re Betriebe in Mitleidenschaft gezogen werden,



wird an dieser Stelle nicht weiter thematisiert.
Selbst wenn sich diese Effekte bei einem Verzicht
auf die Flexibilisierungszuschlage um jeweils 10 % in
den einzelnen Sortimenten verringern, sind massive
handelswirtschaftliche und voraussichtlich daraus
resultierende stadtebauliche Wirkungen kaum zu
vermeiden.

Im Unterschied zu den zentrenrelevanten Sortimen-
ten beinhalten die Projektplanungen in beiden Ein-
kaufszentren bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten offenbar eher Erweiterungs- als An-
siedlungsvorhaben. Gleichwohl ist von einer Wett-
bewerbsintensivierung auszugehen, die sich jedoch

eher bei den Nahversorgungsstandorten und an den
Sonderstandorten im ndaheren Umfeld beider Plan-
standorte auswirken dirfte. Allerdings ist festzuhal-
ten, dass auch die Altstadt-Anbieter Nahversor-
gungsaufgaben lGbernehmen, insbesondere im Sor-
timent der Drogeriewaren. Hier werden auch mit
einem absoluten Umsatzriickgang von ca. 2,4 Mio.
EUR, der ca. 9,9 % des Umsatzes der Altstadtbetrie-
be in diesem Sortiment entspricht, bei Ausschépfen
der maximalen Flexibilisierungsrate hohe Verdran-
gungseffekte entstehen. Die Ausweitung des Ange-
bots mit Nahrungs- und Genussmitteln in den bei-
den Einkaufszentren hingegen ware in der Altstadt
kaum spirbar.

Tabelle 3: Modellrechnung zu summarischen Auswirkungen auf die Altstadt bei nahversorgungsrelevanten

Sortimenten

Warengruppe Umsatz in der Umsatzverlage-

Umsatzverlage- Umsatzverlust Prozentualer

Erfurter Altstadt rung durch Vor- rung durch Vor- insg. Umsatzverlust
insg. haben T.E.C. haben Thiiringen (in Mio. EUR)
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR) Park (in Mio. EUR)

Nahrungs- und 25,9 01 01 02 0,9
Genussmittel

Drogeriewaren 23,7 1,1 1,3 2,4 9,9
Summe nahversor-

gungsrelevante 49,6 1,2 1,4 2,6 10,8

Sortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 auf Basis der Angaben zu geplanten
Verkaufsfldchen der MEC fiir den Standort T.E.C. und der Krieger Gruppe fiir den Standort Thiiringen Park

Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten las-
sen die Berechnungen erkennen, dass der geringe
bzw. fehlende Besatz in der Altstadt nur im Seg-
ment der Kinderwagen hohere Umverteilungseffek-
te erwarten lasst.

Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass sich — wie
in der vorhabenbezogenen Wirkungsanalyse darge-
stellt — die Ansiedlungschancen fur eine vergleich-
bare Ansiedlung in der Altstadt durch die Realisie-
rung eines Decathlon-Sportfachmarkts am Standort
T.E.C. deutlich verringern.

Tabelle 4: Modellrechnung zu summarischen Auswirkungen auf die Altstadt bei nicht zentrenrelevanten Sorti-

menten
Warengruppe Umsatz in der Umsatzverlage- Umsatzverlage- Umsatzverlust Prozentualer
Erfurter Altstadt rung durch Vor- rung durch Vor- insg. Umsatzverlust
insg. haben T.E.C. haben Thiiringen (in Mio. EUR)
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR) Park (in Mio. EUR)
SportgroRgerdte 0,4 (Vorhabenumsatz T.E.C.: 2,3 Mio. EUR)
Kinderwagen 0,6 0,2 - 0,2 35,4
Mobel 1,1 0,1 -- 0,1 9,3
Summe nicht zen-
trenrelevante 2,1

Sortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 auf Basis der Angaben zu geplanten
Verkaufsfldchen der MEC fiir den Standort T.E.C. und der Krieger Gruppe fiir den Standort Thiiringen Park

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme
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2.4.2 Zentralitatseffekte, insbesondere bei
zentrenrelevanten Sortimenten

Haufig werden auch stdrkere handelswirtschaftli-
chen und dann moglicherweise auch stadtebauliche
Wirkungen von dezentralen Erweiterungs- oder
Umstrukturierungsplanungen damit begriindet,
dass sich in der Gesamtbetrachtung zwar Wettbe-
werbsveranderungen ergeben, sich aber die Ver-
sorgungsbedeutung bzw. Zentralitat eines Standorts
— hier die Landeshauptstadt Erfurt — durch die Vor-
haben erhohen.

Zu bericksichtigen ist in einer solchen Betrachtung,
dass sich der fiir die Berechnung der Zentralitat
entscheidende Wert nicht alleine aus der Umsatz-
erwartung einer Projektplanung ergibt, sondern
dass auch die Umsatzverluste (die einer riicklaufi-
gen Kaufkraftbindung entsprechen) an anderen
Standorten zu beriicksichtigen sind. Diese einfiih-
renden Erlduterungen sollen verdeutlichen, dass bei
der Berechnung der gesamtstddtischen Zentrali-
tatseffekte der T.E.C.-Umstrukturierungsplanung
nicht nur der an diesem Standort erwartete zusatz-
liche Umsatz von maximal ca. 20,9 Mio. EUR einzu-
stellen ist sowie der zusatzliche Planumsatz am
Thiringen Park in Hohe von maximal 34,1 Mio. EUR.
Vielmehr sind von diesen Umsatzzielen die Umsatz-
rickgdnge an anderen Standorten im Erfurter
Stadtgebiet abzuziehen. Da bislang nur die gegen-
Uber der Altstadt erzielten Verdrangungswirkungen
ermittelt wurden, bildet die nachfolgend abgebilde-
te Zentralitat nicht vollstandig die Hohe der tatsach-
lichen Erfurter Zentralitdt ab, sondern errechnet
eine Zentralitat der drei wichtigsten Standorte Alt-
stadt, T.E.C. und Thiringen Park, indem die drei
Umsatzzahlen der Kaufkraft gegeniibergestellt wer-
den.

Die nachfolgende Betrachtung der Zentralitatseffek-
te griindet sich auf die bisher angestellten Modell-
rechnungen und stellt die Umsatztatigkeit des Erfur-
ter Einzelhandels aktuell und kiinftig, d.h. nach
Realisierung beider Planungen, der Kaufkraft der
Bewohnerschaft des engeren Einzugsgebiets ge-
geniiber. Dabei wird die Zentralitdt wie branchen-
Ublich als Umsatz am Standort (hier: an den drei
Standorten) in Relation zur Kaufkraft im Stadtgebiet
berechnet. Werte Uber 100,0 bedeuten, dass das
Verhdltnis ausgeglichen ist, bei Werten unter 100,0
flieRt im Saldo Kaufkraft ab, und bei Werten lber
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100,0 flieRt Kaufkraft von auRerhalb des Stadtge-
biets zu. In den Abbildungen wird neben der Kauf-
kraft im Stadtgebiet die Kaufkraft der Bewohner-
schaft in der Zone 2 des Einzugsgebiets des Erfurter
Einzelhandels dargestellt — quasi als Perspektive auf
mogliche Erhéhungen von externer Kaufkraftbin-
dung und Zentralitat. Die Betrachtung konzentriert
sich dabei auf die wesentlichen vorhaben- und in-
nenstadtrelevanten Sortimente und blendet die
Gbrigen Sortimente aus.

So ist in der Gesamtbetrachtung von Vorhaben und
Marktwirkungen im innerstadtischen Leitsortiment
Bekleidung davon auszugehen, dass sich bei Reali-
sierung der Erweiterungs- und Umstrukturierungs-
planung in den beiden Einkaufszentren der dort
erzielte Umsatz erhéht und ein Teil dieses Umsatzes
zu Lasten der Altstadt erzielt wird. Bezogen auf die
in den beiden Zonen des Einzugsgebiets des Erfurter
Einzelhandels zur Verfligung stehende sortiments-
spezifische Kaufkraft hat diese Verschiebung von
Umsatzen zur Folge, dass sich die Zentralitdt der
drei Standortbereiche von aktuell 151,0 auf zukiinf-
tig 157,5 erhoht. Damit wird im Vergleich der hier
ausgewahlten innerstadtisch bedeutsamen Sorti-
mente der hochste Wert bereits aktuell erreicht,
und dieser Wert konnte durch die Realisierung
beider Planungen um ca. 4 % bzw. 6,5 %-Punkte
erhoht werden. Der Blick auf die Kaufkraft in Zone 2
zeigt, dass dort aktuell entweder ein groBer Teil in
den eigenen Zentren umgesetzt wird, sie abflieft in
an das Einzugsbiet angrenzende groRere Zentren
oder im Online-Handel gebunden ist.

Abbildung 9: Umsatzumlenkung und Zentralitats-
zuwachs bei Bekleidung

®Zone 1 W Zone 2

Kaufkraft
Umsatz Zentralitéy der drei
aktuell ' Standorte{151,0%
Umsatz Zentralitétder drei
Prognose Standorte;]157,5%

m Altstadt mT.EC

Thiringenpark
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2016



Auch im zentrenrelevanten Sortiment Schuhe/
Lederwaren haben die Berechnungen ergeben, dass
sich bei Realisierung der Erweiterungs- und Um-
strukturierungsplanung in den beiden Einkaufszen-
tren der dort erzielte Umsatz zu Lasten der Altstadt
erhoht. Bezogen auf die in den beiden Zonen des
Einzugsgebiets des Erfurter Einzelhandels zur Verfi-
gung stehende Kaufkraft fir Schuhe/Lederwaren
ergibt sich hieraus eine Erhéhung der Zentralitdt der
drei Standortbereiche Altstadt, T.E.C. und Thiiringen
Park von aktuell 111,5 auf zukiinftig 118,0. Dies
entspricht einer Erh6hung um ca. 6 % bzw. 6,5 %-
Punkte. Der Wert zeigt auf, dass der Erfurter Einzel-
handel bislang nur geringe Teile der im Umland
verfligbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft bin-
det.

Abbildung 10: Umsatzumlenkung und Zentralitats-
zuwachs bei Schuhen/Lederwaren

W ione 1 mZone 2

KJUTkIdft u

Umsatz !] Zentrplitit der drei
aktuell Standorte: 111,5%

alitétderdrei
jorte: 118,0%

Zentr
Stang

Umsatz
Prognose

= Altstadt mT.EC

Thiringenpark

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2016

Das Angebot bei Sportbekleidung/-schuhe wird
aktuell und wirde auch nach der Realisierung bei-
der Vorhaben prioritdr in der Erfurter Altstadt an-
geboten. Die Betrachtung zeigt aber auch auf, dass
sich der Umsatz aller drei Standorte in der Summe
erhoht, sodass sich der Zentralitatswert der drei
Standorte Altstadt, T.E.C. und Thiringen Park von
aktuell 107,2 auf zukiinftig 118,9 erhoht. Die Ver-
anderung um ca. 11 % bzw. 11,7 %-Punkte liegt
deutlich Uber den Zentralitatszuwéachsen der bisher
betrachteten zentrenrelevanten Sortimente Beklei-
dung und Schuhe/Lederwaren. Sowohl der aktuelle
wie aber auch der kiinftige Wert zeigen auf, dass
der Erfurter Einzelhandel bislang und auch nach
Realisierung der beiden Vorhaben nur geringe Teile
der im Umland verfiigbaren sortimentsspezifischen
Kaufkraft bindet.

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

Abbildung 11: Umsatzumlenkung und Zentralitats-
zuwachs bei Sportbekleidung/-schuhe

W Zonel mZone 2
Kaurkra" w
Umsatz il Zentrajitat derdrei
aktuell i Standgrte: 107,2 %
Umsatz Zent;alit&fderdren
Prognose Standgrte: 1189 %

| Altstadt mT.E.C

Thiringenpark

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Sortimente Sportartikel, Camping, Fahrrader,
SportgroBgerate, die mit Ausnahme der SportgroR-
gerate in Erfurt als zentrenrelevant eingestuft sind,
belegen aktuell an den drei hier ausgewdhlten
Standorten nur geringe Verkaufsflachen und erzie-
len entsprechend Umsatze, die nur einen Teil der im
Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraft abschopfen.
Eindeutig wichtigster Standort ist die Erfurter Alt-
stadt. Durch die Wettbewerbsintensivierung und
den geplanten Angebotsausbau im T.E.C. und im
Thiiringen Park wird sich die Marktbedeutung der
drei Standorte gravierend werschieben: der wich-
tigste und flachen- sowie umsatzbedeutsamste
Standort im Stadtgebiet wird nicht mehr die Erfur-
ter Altstadt, sondern das T.E.C. sein. Die zu erwar-
tende Umsatztitigkeit liegt etwa doppelt so hoch
wie in der Altstadt. Die deutliche Angebotsauswei-
tung wird aber in der Summe zu einer Zentralitats-
stidrkung in diesen Sortimenten fiihren mit einem
Wert, der von aktuell 28,8 auf zukinftig ca. 62,0
steigt. Die Veranderung um ca. 215,3 % bzw.
33,2 %-Punkte liegt deutlich Gber den Zentralitats-
zuwachsen und Ubersteigt alle bisher betrachteten
zentrenrelevanten Sortimente.

Allerdings zeigen wiederum der aktuelle und der
kiinftige Wert auf, dass der Erfurter Einzelhandel
bislang und auch nach Realisierung der beiden Vor-
haben nur geringe Teile der im Umland verfligbaren
sortimentsspezifischen Kaufkraft bindet. Eine stér-
kere Ausschopfung dieser Kaufkraft wiirde aber
offensichtlich erfordern, dass man sich gegeniiber
den hier nicht betrachteten Wettbewerbern durch-
setzen kann. Dies sind dabei weniger Anbieter des
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stationdren Einzelhandels mit Sitz im weiteren Er-
furter Stadtgebiet, in den Zentren der Zone 2 des
Einzugsgebiets oder in angrenzenden grofReren
Zentren als vielmehr Anbieter im Internet oder des
GroBhandels, somit anderer Vertriebswege. Es
dirfte somit weitaus schwieriger sein, Veranderun-
gen im Verbraucherverhalten zu erreichen. Zudem
stellt sich die Frage, ob sich ein weiteres Angebot in
diesem Sortimentsbereich auf die Altstadt lenken
lieRe, wenn dieser Standort sukzessive an Bedeu-
tung im Sportsegment verliert.

Abbildung 12: Umsatzumlenkung und Zentralitats-
zuwachs bei Sportartikel, Camping, Fahrrader,
SportgroRgerate

mZone 1 mZone 2

Kaufkraft

Umsatz ’ Zentraliti{ der drei
aktuell Standorta{28,8 %

Zentralitit der drei
Standortei62,0%

Umsatz
Prognose

W Altstadt mT.E.C Thiringenpark

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2016

2.4.3 Zwischenbilanz zu handelswirtschaftlichen,

stadtebaulichen und Zentralitatswirkungen
Die bisherigen Ausfiihrungen, die sich auf Modell-
rechnungen zu den Worst-case-Varianten bei der
Realisierung der beiden Vorhaben, der Umstruktu-
rierungsplanung des T.E.C. und der Erweiterungs-
planung des Thiringen Parks bezogen, konnten
folgende zu erwartende Entwicklungen verdeutli-
chen:

In den bislang schon in Erfurt, insbesondere in der
Altstadt, addquat vertretenen Sortimenten Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren und Sportbekleidung/
Schuhe, die mit maximal ca. 9.450 m? Verkaufsfla-
che gemeinsam maximal fast die Halfte der um-
strukturierten oder neu geschaffenen Verkaufsfla-
chen in beiden Vorhaben belegen werden, sind
gravierende handelswirtschaftliche Umverteilungs-
wirkungen in der Erfurter Altstadt zu erwarten, die
auch stddtebauliche Auswirkungen keinesfalls aus-
schlieBen lassen. Die zu erwartenden Zentralitatsef-
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fekte bewegen sich nicht in einer GroRenordnung,
die eine neue Versorgungsbedeutung oder -qualitat
der Landeshauptstadt Erfurt erkennen lassen.

In den dbrigen sportbedeutsamen Sortimenten,
deren flachenmiaRiger Ausbau vor allem mit der
Decathlon-Ansiedlung im T.E.C. verfolgt wird, ist
allenfalls bei Sportartikeln ein vergleichbares Ein-
zelhandelsangebot in der Erfurter Altstadt vorzufin-
den. Bei Fahrrdadern und Zubehor wird das Angebot
im Erfurter Stadtgebiet starker an anderen Standor-
ten vorgehalten, bei Campingartikeln und Sport-
groRgeraten sind weder die Altstadt noch andere
Standorte im Stadtgebiet von Bedeutung. Daraus
ergibt sich, dass weder gravierende handelswirt-
schaftliche noch stadtebauliche Wirkungen durch
Wettbewerbsveranderungen ausgelost werden
kénnen, da die Umverteilung voraussichtlich Stand-
orte des stationdren Einzelhandels auBerhalb des
Stadtgebiets oder andere Vertriebswege betreffen
wird. Die Zentralitdtszuwachse in diesem Sorti-
mentsbereich werden daher hoch ausfallen, sich
jedoch nur geringfigig auf die Zentralitatskennziffer
des Erfurter Einzelhandels insgesamt auswirken, da
diese Sortimente im Vergleich zu anderen Einzel-
handelssparten deutlich nachgeordnete Bedeutung
Ubernehmen und nur ca. 1,8 % der Pro-Kopf-
Ausgaben eines Einwohners betreffen.

Die bisher behandelten Sortimente wiirden nach
Realisierung beider Vorhaben maximal ca. 13.050
m? (dieser maximale Wert wird unter Beriicksichtigung
aller  sortimentsbezogenen  Flexibilisierungszuschldge
erreicht) der insgesamt geplanten ca. 17.560 m?
zusatzlicher bzw. umstrukturierter Verkaufsflache
belegen. Fiir die Ubrigen Sortimente, insbesondere
die flachen- und umsatzwirksamen Sortimente
Spielwaren, Haushaltswaren/GPK/Geschenke und
Drogeriewaren, konnte aufgezeigt werden, dass
ebenfalls beachtliche Umsatzriickgénge in der Erfur-
ter Altstadt erwartet werden, die stddtebauliche
Auswirkungen auslosen kénnen. Auch wenn keine
differenzierte Darstellung der durch die Realisierung
der Vorhaben zu erwartenden Zentralitdtsverdande-
rungen in diesen Sortimenten erfolgten, kann davon
ausgegangen werden, dass die hohen Umvertei-
lungsquoten starken Zuwéachsen in der Zentralitat
entgegenstehen. Eine Ausnahme bei den flachen-
und umsatzbedeutsamen Sortimenten bilden ledig-
lich die nahversorgungsrelevanten Nahrungs- und



Genussmittel, deren Ausbau handelswirtschaftliche,
jedoch keine stadtebaulichen Wirkungen nach sich
ziehen dirfte.

2.5  Einordnung der gewahlten Worst case-
Variante

Die bisherige Betrachtung geht von dem aus stad-
tebaulicher Sicht unglinstigsten Fall fur die Erfurter
Altstadt aus: Beide Planungen werden an den de-
zentralen Standorten von T.E.C. und Thiringen Park
realisiert und wirken sich insbesondere zu Lasten
der Erfurter Altstadt (nachgeordnet auch gegeniiber
anderen Einzelhandelsstandorten) aus. Sortiments-
bezogen wurde dabei ein maximales Ausnutzen der
Flexibilisierungsraten unterstellt.

Die Modellrechnungen stellen dennoch nicht den
Fall dar, der zu den starksten Beeintrachtigungen
fiihren wiirde. Dieser Fall wirde eintreten, wenn
nicht nur durch die neuen Verkaufsflachen mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusatzlicher Umsatz zu Lasten der Altstadt generiert
wirde, sondern auch eine Leistungsstarkung der
Bestandsflachen Umverteilungswirkungen an ande-
ren Standorten, somit auch in der Altstadt, auslost.
Eine solche Leistungsstarkung ist speziell dann zu
erwarten, wenn durch die Planungen noch nicht
vorhandene Sortimente oder Betriebstypen erganzt
werden, die neue Kunden erreichen oder vorhan-
dene Kundenbeziehungen auch in den Bestandsbe-
reichen stdrken. Die Wahrscheinlichkeit positiver
Effekte auf den Bestand ist dabei fiir das T.E.C. an-
zunehmen, wenn mit dem Sportfachmarkt Decath-
lon und dem Babyfachmarkt BabyOne die bislang
nur dullerst eingeschrankt angebotenen Sortimente
des Sport- und des Babybedarfs mit zusatzlichen
Magnetwirkungen die Ausstrahlungskraft des
Standorts unterstiitzen. Auch die geringen hausin-
ternen Umverteilungswirkungen durch neue Ange-
bote bei bereits vorhandenen Sortimenten kénnen
die durch neue Anbieter zu erwartenden Impulse
nur in gewissem Umfang reduzieren.

Fir den Standort T.E.C. ist in Bezug auf das Vorha-
ben die groRte Magnetwirkung fir den Sportfach-
markts Decathlon anzunehmen. Fiir das Vorhaben
Thiiringen Park sind bislang keine Betreiber be-
kannt, jedoch weisen die Dimensionierungen der
projektierten Betriebe beispielswiese auf eine dhn-
lich starke Magnetwirkung und Ausstrahlungskraft
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des Spielwarenfachmarkts hin. In Verbindung mit
der Gesamtplanung zentrenrelevanter Sortimente
aullerhalb des Hauptzentrums Altstadt ergeben sich
umfassende Wettbewerbswirkungen auf die Alt-
stadtbetriebe: Die hier bendtigten Magnetbetriebe
wirden an anderen Standorten im Stadtgebiet
realisiert wie auch Angebotsergdnzungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten. Eventuelle Umvertei-
lungswirkungen innerhalb der Einkaufszentren wiir-
den an beiden Sonderstandorten durch die aus der
Steigerung der Gesamtattraktivitdt zu erwartenden
Umsatzsteigerungen kompensiert. GleichermaRen
gehend der Altstadt Impulse und Synergien fir die
Bestandsbetriebe verloren.

Der Einfluss, den eine zeitgleiche Umsetzung beider
Planungen auf die Realisierungschancen der jeweils
anderen Planung nehmen kann, ist nur begrenzt
vorauszusehen und unterliegt Unsicherheiten, die
einer belastbaren Behandlung in den Modellrech-
nungen entgegenstehen: So kdnnte der gewlinschte
Ausbau des Bekleidungs- und Schuhangebots in
beiden Einkaufszentren dazu fiihren, dass potenziel-
le Betreiber ihre Marktaussichten als eingeschrankt
wahrnehmen und eine Art , Wettbewerb” der bei-
den Einkaufszentren um die besten Anbieter ent-
steht. GleichermalRen ist jedoch auch nicht auszu-
schlieen, dass die interessierten Betreiber gleich-
wohl an ihren Ansiedlungsbestrebungen festhalten
und sich die Rentabilitdt der Einkaufszentren ver-
ringert, weil u. U. geringere Mieten eingenommen
werden.

In der Gesamtbetrachtung ist, auch unter Beriick-
sichtigung der Flexibilisierungszuschlage, davon
auszugehen, dass beide Einkaufszentren ihren Be-
satz und ihre Marktaussichten systematisch opti-
mieren. Dies gilt speziell fur die Auswahl der Mag-
netbetriebe und ihrer Betreiber. Da hier u. U. ande-
re Kalkulationen auf Seiten des Centermanage-
ments moglich sind als in der Erfurter Altstadt, de-
ren Entwicklung durch eine Vielzahl von Interessen,
insbesondere der Immobilieneigentiimer, beein-
flusst wird, ist daher aus unserer Sicht keinesfalls
davon auszugehen, dass die Bestandsmieter der
beiden Einkaufszentren und ihre Umsatzerwartun-
gen durch die Umstrukturierungs- und Erweite-
rungsplanungen langerfristig beeintrachtigt werden.
Indem weder eine Schwachung noch eine Starkung
eingestellt wurden, versteht sich die Modellrech-
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nung zwar als ,,Worst-case” gegenliber der Altstadt,
verfolgt aber dennoch ein Szenario, das nicht alle
Optimierungsmoglichkeiten der Einkaufszentren zu
Lasten insbesondere der Erfurter Altstadt einstellt.

Denn: gerade fir das T.E.C. kann keinesfalls ausge-
schlossen werden, dass die Integration eines De-
cathlon Sportfachmarkts ein sukzessives Trading-up
des Standorts einleitet, das konform mit den Fest-
setzungen moglich ware, jedoch eine Leistungsstar-
ke erreicht, welche die in der Worst-case-Variante
angesetzten Flachenleistungen (iberschreitet. So
konnten durch die auch von Vorhabentrager und
Betreiber postulierte starke regionale Ausstrah-
lungskraft des Decathlon-Sportfachmarkts auch leis-
tungsstarke Anbieter aus anderen Segmenten, z. B.
dem Textilsektor, an den Standort gezogen werden.

2.6 Konsequenzen fir die Bewertung der beiden

Vorhaben an dezentralen Standorten
Es ist somit in hohem MaRe davon auszugehen,
dass eine Realisierung beider Planungen zur Um-
strukturierung bzw. Erweiterung von Einkaufszen-
tren nicht nur erhebliche Entwicklungspotenziale
der Erfurter Altstadt bindet, sondern in Folge mas-
siver Umsatzriickgdnge in den zentrenrelevanten
Sortimenten auch mit stadtebaulichen Folgen zu
rechnen ist. Die Einflisse der beiden Planungen sind
dabei unterschiedlich zu werten:

Wie die Wirkungsanalyse fir das Umstrukturie-
rungsvorhaben des T.E.C. aufzeigen konnte, entste-
hen Umverteilungswirkungen in vielen Sortimenten
in Dimensionen, die als handelswirtschaftlich und
stadtebaulich vertraglich eingestuft werden koén-
nen. Eine Ausnahme bilden neben Schuhen einige
Sortimente, die im Decathlon Sportfachmarkt vor-
gesehen sind und derzeit in der Erfurter Altstadt
prioritdr angeboten werden. Allerdings sieht die
Decathlon-Planung auch in groRerem Umfang Sor-
timente vor, die derzeit weder in der Erfurter Alt-
stadt noch an anderen Standorten angeboten wer-
den. Hier ist es nicht der Umverteilungsprozess, der
eine kritische Bewertung dieses Vorhabens erfor-
dert, sondern die aus einer Ansiedlung im T.E.C.
entstehende Beeintrachtigung der Erfurter Innen-
stadt, einen vergleichbaren Fachmarkt perspekti-
visch anzusiedeln, da die Wettbewerbsintensitat zu
hoch sein dirfte.
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Im Unterschied zur T.E.C.-Planung liegen bei der
Bearbeitung der hier vorliegenden Stellungnahme
nur die Rahmendaten der Erweiterungsplanungen
des Thiringen Parks vor, ohne Kenntnis iber mogli-
che Betreiber. Insofern handelt es sich um eine
modellhafte Betrachtung, die prifen sollte, welche
Folgen sich fur die Erfurter Innenstadt in einer Ge-
samtbetrachtung beider Vorhaben ergeben. Diese
Wirkungen wurden aufgezeigt. Sie dokumentieren,
dass aus der Ausweitung der Sortimenten Beklei-
dung, Haushaltswaren/ GPK und Spielwaren weit-
aus gravierende Auswirkungen als aus der T.E.C.-
Planung resultieren. Im Zusammenwirken mit der
Umsetzung der T.E.C.-Planung ergeben sich in den
meisten zentrenrelevanten Sortimenten erhebliche
handelswirtschaftliche und ggf. daraus resultieren-
de stadtebauliche Folgen.

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich somit er-
hebliche Auswirkungen auf die aktuelle Situation
und die Entwicklungsperspektiven der Erfurter Alt-
stadt. Es ist davon auszugehen, dass sich in Folge
von Betriebsaufgaben die Zahl der Leerstdande und
Mindernutzungen in der Altstadt, insbesondere in
Randlagen, erhoht. Eine Entwicklung der beiden
groReren Potenzialstandorte, die fur die Altstadt
aufgezeigt wurden, diirfte in Anbetracht der ver-
scharften Wettbewerbsintensitdt durch dezentrale
Einkaufszentren, der dadurch sich abzeichnenden
ricklaufigen Einzelhandelsbedeutung der Altstadt
und des erheblichen Aufwands, der fur eine dem
Standort angemessene einzelhandelsbezogene
Inwertsetzung erforderlich ist, erschwert werden.



3 Priifung der Prazedenzwirkung des
T.E.C.-Vorhabens

3.1 Vergleichbare Standort- und
Angebotsstrukturen im Erfurter Stadtgebiet

3.1.1 Aktuelle Situation

Wie dargestellt werden konnte, weist der Sonder-
standort T.E.C. eine handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Bedeutung auf, die mit Ausnahme
des Thiringen Parks nicht mit anderen Standorten
im Stadtgebiet vergleichbar ist. Zwar gibt es weitere
SB-Warenhaus-Standorte mit erganzendem, meist
klein strukturiertem Einzelhandelsbesatz, keiner
weist jedoch eine vergleichbare Gesamtdimensio-
nierung und Angebotserganzung durch zentrenrele-
vante Sortimente auf. Diese Einschatzung trifft auch
das Erfurter Zentrenkonzept, das aufgrund der ho-
hen Zentrenrelevanz des Angebots an beiden
Standorten die Empfehlung ausspricht, dort keine
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimente auszuweiten. Auch die aktuell laufende
Fortschreibung des Erfurter Zentrenkonzepts

Tabelle 5: Planungsrechtliche Festsetzungen des T.E.C.

kommt nach den Aussagen der Stadtverwaltung
Erfurt zu keinen anderen Ergebnissen.

Insofern ware zu klaren, ob die bauplanungsrechtli-
che Ausgangssituation an beiden Standorten ver-
gleichbar ist und sich so u. U. aus der Zustimmung
zu einer Umstrukturierung des T.E.C. eine Praze-
denzwirkung ergabe, die auch eine Form von Bin-
dung an eine Zustimmung zur Erweiterung des Thi-
ringen Parks zur Folge hatte.

Festzustellen ist, dass die vorliegenden Festsetzun-
gen fur das T.E.C. die Gesamtverkaufsflache mit ca.
24.000 m’ festlegen und die Strukturierung des
Angebots mit Ausnahme der Nahrungs- und Ge-
nussmittel und des Baumarkts (als Betriebstyp mit
umrissenem Angebotsspektrum) nicht nach Sorti-
menten oder Warengruppen vornehmen, sondern
auf der Ebene der zentrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimente sowie ausweislich fiir
Nahrungs- und Genussmittel.

Gesamtverkaufsflache max. 24.000 m?
Zentrenrelevante Sortimente max. 16.000 m?
hiervon 5.000 m?
Nicht zentrenrelevant max. 8.000 m?
Davon: max. 6.700 m?

davon:

Nahrungs- und Genussmittel

Baumarkt

max. 10 % zentrenrelevante Sortimente

(Verkaufsflachengewichtung: Gberdachte Freiflachen: 50 %, nicht Gberdachte Freiflachen: 25 %)

Quelle: SO2 aus BP EFS 034

Die Festsetzungssystematik fiir den Standort Thi-
ringen Park mit seiner Gesamtverkaufsflache von
ca. 23.500 m? unterscheidet sich hiervon deutlich:
Die Festsetzungen sind sortimentsgenau, die Ver-
kaufsflachen fur das SB-Warenhaus-, die Fachmark-
te und kleinteilige Shops werden kontingentiert. Es
besteht ein gewisser, wenn auch begrenzter Spiel-
raume, Betriebstypen und Sortimente unterschied-
lich zuzuordnen.

Bei einer vergleichbaren aktuellen Gesamtdimensi-

onierung bilden die wesentlichen Unterschiede
zwischen den Festsetzungen an beiden Standorten

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

] die Summe bzw. der Anteil moglicher Ver-
kaufsflachen mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten, der im T.E.C. ca.
16.000 m? Verkaufsfliche betrigt und im Thi-
ringen Park bei 23.500 m? Verkaufsflache liegt,

] die hohere Flexibilitat in der Verteilung auf
Betriebstypen und Sortimente im T.E.C.

Die Festsetzungen lassen zudem erkennen, dass ein
Decathlon-Sportfachmarkt mit den Festsetzungen
des T.E.C. konform ware, jedoch Umstrukturierun-
gen im jetzigen Einzelhandelsbestand erfordern
wirde. Auch weitere die Altstadtentwicklung beein-
trachtigende Veranderungen im Einzelhandelsbe-
stand waren mit diesen eher lockeren Festsetzun-
gen moglich.
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Zudem unterscheiden sich die beiden Planungen
dadurch, dass im T.E.C. eine Reaktivierung leerste-
hender Verkaufsflaichen geplant ist, wahrend der
Thiiringen Park eine Ausweitung der Verkaufsflache

durch bauliche und auRenwirksame MaRnahmen
vorsieht. Der Gebaudekoérper des T.E.C. hingegen
bleibt unverandert.

Tabelle 6: Planungsrechtliche Festsetzungen des Thiiringen Parks

Gesamtverkaufsflache max. 25.500 m?
Reine Fachmarktsflache ca. 20.000 m?
hiervon
SB-Warenhaus ca. 5.500 m?
davon: ca. 2.500 m? Lebensmittel
ca. 500 m? Kosmetik, Parflimerie und Gesundheit
ca. 500 m? Textil
ca. 500 m? Elektroartikel
ca. 1.500 m? sonstige Hartware-Bereiche
Elektro-Fachmarkt ca. 2.500 m?
Spielwaren-Fachmarkt ca. 2.500 m?
Sport-Fachmarkt (inkl. Zweirader) ca. 2.000 m?
Textil-Fachmarkt ca. 3.500 m?
Hartwaren und Freizeitartikel ca. 2.500 m?
T e 8 o
Kleinteilige Shops ca. 3.500 m?
Diese bestehen aus: ca. 1.500 m? Mode und Accessoires
ca. 500 m? Schuhe und Lederwaren
ca. 500 m? Hardware, Optik und personlicher Bedarf
ca. 500 m? Kosmetik, Kérperpflege und Gesundheit
ca. 500 m? Dienstleistungen

Quelle: SO aus BP GIK 017

Nach dem gilltigen Einzelhandelskonzept und den
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen be-
steht zudem an beiden Standorten kein Anspruch
auf Veranderungen lber den genehmigten Bestand
hinaus.

3.1.2 Bewertung der Planungen

Wie aufgezeigt, wird am Standort T.E.C. eine Um-
strukturierung geplant, die im Wesentlichen eine
Belegung der heutigen nicht zentrenrelevanten
bzw. Baumarktverkaufsflaichen durch zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente vorsieht.

Bei einer Genehmigung der vorgelegten Planung

wirde sich die Angebotsstruktur der beiden dezent-
ralen Einkaufszentren annahern. Beide wirden
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nahversorgungsrelevante Sortimente im SB-Waren-
haus, weiteren Fachmarkten und -geschéften in ei-
ner GréRenordnung von ca. 6.200 bis 6.400 m?
Verkaufsflache fihren. Mit ca. 13.350 m? Verkaufs-
flache liegt das zentrenrelevante Angebot im T.E.C.
dann auch kiinftig unter dem Wert von ca.
16.550 m? im Thiringen Park. Ursichlich hierfir
sind die nicht zentrenrelevanten Sortimente (z. B.
SportgroRgerate, Kinderwagen, -mdobel), die u. a. in
dem geplanten Sportfachmarkt und im Babyfach-
markt vorgesehen sind.



Abbildung 13: Aktuelle Angebotsstruktur an den drei Standorten (in m? Verkaufsflache)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Abbildung 14: Angebotsstruktur der T.E.C.-Planung im Vergleich (in m? Verkaufsflache)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Ausfiihrungen der Wirkungsanalyse zur Um-
strukturierung des T.E.C. konnten aufzeigen, dass
einige Angebotsergdnzungen bei den nahversor-
gungs- und den zentrenrelevanten Sortimenten in
GroRenordnungen geplant sind, die eine Vertrag-
lichkeit sicherstellen wiirden. Hingegen kommt es in

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

den meisten Angebotsbereichen, die im Decathlon
Sportfachmarkt gefiihrt werden, zu massiven Beein-
trachtigungen der Erfurter Altstadt und ihren Ent-
wicklungsmoglichkeiten.
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Sofern die Erweiterung des Thiiringen Parks eben-
falls wie geplant erfolgt, ist ein deutlicher Bedeu-
tungszuwachs der beiden Einkaufszentren zu erwar-
ten. Die Gesamtverkaufsflaiche an beiden Standor-
ten wirde im Ergebnis maximal ca. 39.500 m? fur

zentrenrelevante Sortimente, ca. 13.600 m? Ver-
kaufsflache fir nahversorgungsrelevante und ca.
3.100 m? fur nicht zentrenrelevante Sortimente
betragen.

Abbildung 15: Kuinftige Angebotsstruktur an den drei Standorten (in m? Verkaufsflache)

90.000 ——
12.213
80.000

70.000

60.000 -

® nicht zentrenrelevant

50.000

® nahversorgungsrelevant

40.000

30.000

20.000 -

10.000

Altstadt TEC
(vor Umsatzumverteilung)

W zentrenrelevant

Thiiringenpark TEC + Thiiringengark

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Abbildung 15 stellt die zukiinftige Angebotssituation
an den drei Standorten gegeniber, allerdings ist in
dieser Darstellung noch nicht beriicksichtigt, dass
der Standort Altstadt so gravierend an Umsatz ver-
lieren wird, dass ein Abschmelzen der Verkaufsfla-
che zu erwarten ist. Ausgehend von den in dieser
Stellungnahme  dargelegten  Modellrechnungen
kénnten diese Riickgange in einer GroRenordnung
von ca. 8.000 bis 8.500 m? Verkaufsfliche bei den
zentrenrelevanten Sortimenten liegen. Damit ware
die Altstadt immer noch der wichtigste Standort im
Stadtgebiet bei den zentrenrelevanten Sortimenten,
wirde aber deutlich an Abstand verlieren.

3.2 Konsequenzen fir die Bewertung des T.E.C.-
Vorhabens

Das Fazit der bisherigen Ausflihrungen lasst sich wie
folgt ziehen:
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= Grundsatzlich besteht kein Anspruch des T.E.C.
auf Genehmigung der Umstrukturierung. Dies
gilt insbesondere fir die Umwandlung von
nicht zentrenrelevanter in zentrenrelevante
Verkaufsflache.

] Allerdings sollte aus der Sicht der Landes-
hauptstadt Erfurt ein Interesse bestehen, die
Festsetzungen fur den Standort T.E.C. enger zu
fassen. Hieraus ergibt sich ggf. die Notwendig-
keit, im Gegenzug gewisse Entwicklungsspiel-
raume auch bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten einzurdumen.

= Die bisherigen Planungen des T.E.C. beinhalten
keine Varianten. Es wird eine sortimentsbezo-
gene Verkaufsflachenstruktur angestrebt, die
nur in Teilen mit der aktuellen Situation und
den Entwicklungsperspektiven der Erfurter
Altstadt vertraglich ist.

= Dies gilt insbesondere fir die verfolgte Ansied-
lung eines Decathlon-Sportfachmarkts, der



zwar Sortimente erganzt, die bislang noch
nicht vorgehalten werden, aber auch Wettbe-
werbswirkungen in einer GréBenordnung aus-
|6st, die den Fortbestand von Wettbewerbern
in der Altstadt in Frage stellt. Zudem ist abzu-
sehen, dass sich ein vergleichbarer Magnetbe-
trieb aufgrund der dann hohen Wettbe-
werbsintensitat in den nachsten Jahren vo-
raussichtlich nicht in der Altstadt ansiedeln
wirde.

Insofern ist zu empfehlen, ein Umstrukturierungs-
konzept zu entwickeln, das eine hohe Vertraglich-
keit mit der bestehenden Erfurter Zentrenstruktur
aufweist.

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme
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4 Gesamtstadtische Betrachtung:
Spielraume und Alternativen

4.1  Spielrdaume fir Abweichungen von den
Konzeptvorgaben

Die erarbeiteten Modellrechnungen zu den Umver-
teilungswirkungen, die bei einer exakten Umset-
zung der Umstrukturierungsplanung des T.E.C. und
der Erweiterungsplanung des Thiringen Parks fir
die Erfurter Altstadt zu erwarten sind, belegen Ver-
kaufsflachendnderungen, die als nicht vertraglich
einzustufen sind.

Im Umkehrschluss lassen sich aus den aktuellen
Umsatzleistungen der Altstadtbetriebe in den aus-
gewahlten zentrenrelevanten Sortimenten Spiel-

raume fir vertragliche Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb der Altstadt ableiten. Diese Aussage
erfolgt unter dem Vorbehalt, dass es grundsatzlich
Aufgabe und Inhalt eines kommunalen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts ist, Empfehlungen fir
Standorte fur Ansiedlungen und Erweiterungen bei
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten auszusprechen.

Des Weiteren ergibt sich aus der Aufgabenstellung,
dass nur die zentrenrelevanten Sortimente behan-
delt werden konnen, die im Rahmen der beiden
Planvorhaben geprift wurden. Spielrdume, die sich
flr weitere zentrenrelevante Sortimente ergeben,
z. B. Biicher, Elektrowaren, etc. waren somit geson-
dert zu klaren.

Tabelle 7: Modellrechnung zu vertraglichen Entwicklungsspielrdumen aullerhalb der Altstadt

Warengruppe Umsatz in der Max. prozentualer Umsatzverlust Flachenleistung Flachen-
Erfurter Altstadt Umsatzverlust insg. (EUR/m?) kontingent
insg. (in Mio. EUR) (inm?)
(in Mio. EUR)
Bekleidung 113,3 5-6 6,2 2.700 2.300
Schuhe/Lederwaren 41,1 5-6 2,2 2.700 850
Sportartikel 2,4 5-6 0,1 -
Sportbekleidung/ 94 5—_6 05 )
-schuhe
Campingartikel 0,4 - -- -
Fahrrader/-zubehér 1,3 - -- -
Haushaltswaren,
GPK, Geschenke etc. 17,9 >-6 10 2.700 400
Bettwasche, Heim-
o 2,0 - - -
textilien
Spielwaren 4,4 5-6 0,2 -
Uhren, Schmuck 7,0 5-6 0,4 -
Summe zentrenrele- 199,2

vante Sortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Ergebnisse zeigen auf, dass sich in den derzeit
vorhabenrelevanten, zentrenbedeutsamen Sorti-
menten Campingartikel, Fahrrader und Zubehor,
Bettwasche, Heimtextilien keine Flachenspielrdume
ergeben, da der vorhandene Besatz so gering ist,
dass jede weitere Ansiedlung aulRerhalb die Ansied-
lungsmoglichkeiten fir weitere Einzelhandelsbe-
triebe mit diesen Sortimenten beeintrachtigen
kdnnte.

Landeshauptstadt Erfurt — Stellungnahme

Quantitativ.  groBere  Entwicklungsmoglichkeiten
hingegen ergeben sich bei Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren und bei Haushaltswaren/GPK/Geschenke.

Es ist jedoch festzuhalten, dass diese Orientie-
rungswerte aus der aktuellen Bestandssituation der
Erfurter Altstadt abgeleitet wurden. Da sich die
Einzelhandelsausstattung an diesem Standort mit
einer gewissen Dynamik verdandert, ist nicht zu emp-
fehlen, diese Werte dauerhaft als ,Schwellenwerte”
zu betrachten, die Abweichungen von den Empfeh-
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lungen des Erfurter Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts fur die Sonderstandortbereiche aufzeigen.

4.2  Alternative vertragliche
Nutzungsmoglichkeiten fir die leerstehende
Baumarktflache im T.E.C.

Obwohl die vorliegende Umstrukturierungsplanung

nicht als vertraglich eingestuft wird, ist darauf hin-

zuweisen, dass bei einem weiter bestehenden Leer-
stand der ehemaligen Baumarktfliche die Gefahr
der Initiierung einer stadtebaulichen Negativspirale
fur den Standort entstehen kénnte. Dies beispiels-
wiese wenn bestehende Mietvertrage nicht verlan-
gert und die geplanten Investitionen in Fassade und

Illuminierung nicht getatigt werden. Dabei ist aller-

dings zu berlicksichtigen, dass eine zweigeschossige

Nutzung bei einem Bebauungskonzept, das auf eine

Mall im Obergeschoss und addquate Verbindungen

zwischen den Geschossen verzichtet, nur schwierig

liber die gesamte leerstehende Fldche zu erreichen
sein dirfte.

Fiir eine Folgebelegung kommen daher in Ergan-
zung zu den als vertraglich eingestuften Erweite-
rungen bei den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten und den Ansiedlungsspielrdumen, die in
Abschnitt 4.1 aufgezeigt wurden, insbesondere
Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten in Betracht. Diese sind planerisch derzeit bereits
moglich, decken sich u. U. aber nicht mit den Ver-
mieterinteressen einer Erhéhung von Rentabilitat,
Frequentierung und Gesamtattraktivitdit des Ob-
jekts. Betreiberseitig dirften die Erdgeschossfla-
chen vermutlich Akzeptanz finden, da mit dem SB-
Warenhaus eine angemessene Grundfrequentie-
rung sichergestellt ist. Die Obergeschossflachen
hingegen dirften allenfalls als zweite Ebene in Be-
tracht kommen.

Fachmarktkonzepte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten, die in vergleichbaren Einkaufs-
bzw. Fachmarktzentren realisiert werden, sind:

= Betten- und Matratzenfachmarkte (z. B. Mat-
ratzen Concord), aber auch héherwertige Bet-
tenstudios

] Teppich- und Tapetenfachmarkte (z. B. Tep-
pich Frick)
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. Anbieter mit einem umfassenden Sortiment,
das sowohl Baumarkt- als auch Mébelproduk-
te umfasst, zum Beispiel Poco

. Fachmarkte fur Kfz-Zubehor, Motorradbedarf,
gef. E-Bikes

4.3  Prifung der Markt(sattigungs)situation im
Baumarktbedarf

Ein Argument fiir die vorgesehene Umstrukturie-

rung des T.E.C. liegt in der vermeintlich fehlenden

Vermarktbarkeit der Baumarktflachen. Es wird die

Position vertreten, dass der Erfurter Markt Uber

ausreichend Verkaufsflache verfigt.

Diesbeziiglich sind verschiedene Entwicklungen und
Bearbeitungsansatze zu beachten:

] Das Interesse der bundesweit marktpragenden
Anbieter, moglichst groRe Verkaufsflachen zu
betreiben und das Baumarktsortiment ge-
meinsam mit Gartenbedarf und Baustoffhan-
del auBenwirksam und gut erreichbar anzubie-
ten

] Die aktuelle Besetzung des Stadtgebiets mit
Bau- und Gartenmarktflachen und ihre Attrak-
tivitat

. Die Aussagen des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts zu notwendigen Angebotserganzun-
gen und geeigneten Standorten

Es ist nachrichtlich darauf zu verweisen, dass dieser
Bearbeitungsbaustein kldaren soll, ob die Ansiedlung
eines Baumarkts am Standort T.E.C. weiter verfolgt
werden sollte, und dass dieser nicht die Abgabe von
Empfehlungen zur Entwicklung des Betriebstyps
Baumarkt im Erfurter Stadtgebiet zum Inhalt hat.

Die aktuelle Ausstattung der Landeshauptstadt
Erfurt mit Baumarkten wird primar gewahrleistet
durch:

] OBI Bau- und Gartenmarkt in Daberstedt (ca.
13.500 m? Verkaufsflache)

. OBI Bau- und Gartenmarkt in Gispersleben (ca.
15.000 m? Verkaufsflache)

Ll Toom Bau- und Gartenmarkt in Hohenwinden
(ca. 7.500 m? Verkaufsflache)

] B 1 Discount-Baumarkt in Briihlervorstadt (ca.
6.800 m? Verkaufsflache)



Ergdnzende Baumarktangebote werden bei breiter
aufgestellten Anbietern wie Tedox und Hammer
oder in spezialisierten Fachmaérkten (z. B. TTM Ta-
peten Teppichboden Markt, Fliesenzentrum) und
Baustoffhandlungen gefiihrt, im Gartenbedarf pra-
sentieren zahlreiche Gartencenter und Baumschu-
len/Géartnereien entsprechende Angebote.

Im Betriebstyp des Bau- und Gartenfachmarkts
werden durch die vier pragenden Anbieter insge-
samt ca. 42.800 m? Verkaufsfliche belegt; dies
entspricht einer Ausstattung von 0,2 m? Verkaufs-
flaiche/Einwohner. Dieser Wert lasst sich verglei-
chen mit dem Vergleichswert auf Bundesebene, der
bei etwa 0,145 m? Verkaufsfliche/Einwohner liegt.
Damit weist der Erfurter Bau- und Gartenmarktein-
zelhandel eine Uberdurchschnittliche Ausstattung
auf.

Von Nachteil fiir die bestehende Ausstattung mit
Bau- und Gartenmarkten ist allerdings, dass der
Betreiber OBI zwei Standorte belegt und dort auf
adaquater marktgerechter Flache vertreten ist. Die
beiden Wettbewerber Toom und B1 Discount-
Markt sind demnach nur in Teilen konkurrenzfahig.
Fir den Einzelhandelsstandort Erfurt wére es wiin-
schenswert, zumindest einen weiteren der fiihren-
den Betreiber der Bau- und Gartenmarktbranche
(z. B. Bauhaus, Hornbach) anzusiedeln, um die Aus-
strahlungskraft in diesem Segment zu starken.

Die Standortplanungen dieser beiden, aber auch
weiterer Betreiber der Baumarktbranche zeigen,
dass nahezu ausschlieRlich ausgedehnte ebenerdige
Flachen in guter Erreichbarkeit und mit angemesse-
ner AulRenwirkung realisiert werden. Das bedeutet
fir die mogliche Reaktivierung der leer stehenden
Baumarktflache im T.E.C., dass entweder kein oder
wenn nur ein weniger leistungsfahiger Anbieter
Standortinteresse bekunden kdnnte. Eine Belegung
mit einem Bau- und Gartenmarkt ist insbesondere
aufgrund der Zweigeschossigkeit nicht zu erwarten.

Diese Einschatzung schlieRt jedoch nicht aus, dass
Anbieter mit Sortimentsbestandteilen eines Bau-
und Gartenmarkts, z. B. ein Teppich- und Tapeten-
markt, angesiedelt werden koénnte.

Weitere Aussagen bezliglich der Entwicklung des
Bau- und Gartenmarktangebots im Gebiet der Lan-
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deshauptstadt Erfurt erfordern eine detaillierte
Analyse der aktuellen Leistungsfahigkeit und der
Einzelhandelsperspektiven in diesem Marktseg-
ment, die ebenso wie Hinweise zu geeigneten
Standorten in der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts des Landeshauptstadt Erfurt
enthalten sein werden.

31



32 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



5 Fazit

Die vorhabenbezogene Wirkungsanalyse zur ge-
planten Umstrukturierung des T.E.C., die in einem
separaten Berichtsband dargestellt ist, konnte auf-
zeigen, dass aus der vorgesehenen Ansiedlung eines
Decathlon-Sportfachmarkts Beeintrachtigungen der
Altstadtentwicklung abzuleiten sind, die anderen
Bausteine des Umstrukturierungsvorhabens hinge-
gen mit der Altstadtentwicklung handelswirtschaft-
lich und stadtebaulich vertraglich sind. Gleichwohl
wurde festgestellt, dass das Vorhaben im Wider-
spruch zu allen Ubergeordneten Vorgaben der Ein-
zelhandelsentwicklung steht. Andererseits sind die
heutigen Festsetzungen fur das T.E.C. auf der Ebene
der Zentrenrelevanz der Sortimente gefasst, nicht
aber auf der Ebene der einzelnen Sortimente, so-
dass festsetzungskonforme Entwicklungen moglich
waren — dazu zahlt auch die Ansiedlung eines De-
cathlon-Sportfachmarkts, die gravierende Beein-
trachtigungen der Altstadtentwicklung auslosen
kdnnten. GleichermaBen diirfte ein Interesse der
Landeshauptstadt Erfurt bestehen, einen stadte-
baulichen Missstand am Standort T.E.C. zu vermei-
den, der sich durch eine in Folge des Baumarkt-
Leerstands ausgeloste Negativentwicklung ergeben
kdnnte.

Zeitgleich zur Umstrukturierungsplanung des T.E.C.
wird die Erweiterung des zweiten bedeutsamen
Sonderstandorts im Erfurter Stadtgebiet, des Thi-
ringen Parks, diskutiert. Dieser heute nach der Alt-
stadt wichtigste Einzelhandelsstandort mit zentren-
relevanten Sortimenten plant eine Erweiterung um
ca. 10.500 m? Verkaufsflache, die ausschlieRlich mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten belegt werden soll.

Der Vergleich der bauplanungsrechtlichen Aus-
gangssituation beider Sonderstandorte, die jeweils
ca. 24.000 bzw. 23.500 m? Verkaufsfliche festset-
zen, ergibt folgende Unterschiede:

] Die Gesamtverkaufsflache des Thiiringen Parks
ist vergleichbar zur Gesamtverkaufsflache des
T.E.C., allerdings ist im T.E.C. rund ein Drittel
der Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante
Sortimente vorgesehen, wahrend der Thirin-
gen Park die Gesamtflache mit nahversor-
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gungsrelevanten und zentrenrelevanten Sor-
timenten belegen kann. Die Festsetzungen des
Thiiringen Parks sind jedoch bereits aktuell auf
Sortiments-Ebene fixiert.

] Mit der Planung des Thiringen Parks besteht
der Wunsch nach einer faktischen Erweite-
rung, am Standort T.E.C. soll bestehende Ver-
kaufsflache anders belegt werden.

An beiden Standorten besteht kein Anspruch auf
Realisierung der Planungen; beide Planungen ste-
hen im Widerspruch zu den (ibergeordneten Vorga-
ben der Einzelhandelssteuerung auf der Ebene der
Stadt, der Region, des Landes und des Bundes.

Sofern beide Vorhaben umgesetzt werden, sind
erhebliche handelswirtschaftliche und damit einher
gehende stadtebauliche Folgen zu erwarten. Dies
konnte die hier vorliegende Stellungnahme im
Rahmen einer summarischen Betrachtung aufzei-
gen. Die in beiden Vorhaben zusammengefasste
Ergianzung von ca. 17.600 m? Verkaufsfliche mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten kann somit nicht erfolgen, ohne dass das
Hauptzentrum Erfurter Altstadt an Umsatz, Ver-
kaufsfliche und Kundenfrequenz verliert. Die Be-
trachtung basiert auf einem realitatsnahen und sich
an der aktuellen Marktpositionierung orientieren-
den Szenario. Denkbar waren weitaus gravierende-
re Folgen fir die Altstadt, die beispielsweise dann
entstehen kdnnen, wenn an den beiden Sonder-
standorten nicht in der Erfurter Altstadt vertretene
Betriebstypen angesiedelt werden, die eine hohe
Frequenz generieren und eine Aufwertungsspirale
bei den Nachbarbetrieben auslésen, die dann wei-
tere Effekte zu Lasten der Erfurter Altstadt mit sich
bringt.

Aufgrund der unterschiedlichen bauplanungsrecht-
lichen Ausgangssituationen ergibt sich keine Praze-
denzwirkung flr das Erweiterungsvorhaben des
Thiiringen Parks. Damit kénnte zwar nicht die De-
cathlon-Ansiedlung so doch das Umstrukturierungs-
vorhaben des T.E.C. zumindest in seinen innen-
stadtvertraglichen Bausteinen unterstiitzt werden,
um anderen und fir die Altstadt gravierenderen
Beeintrachtigungen durch festsetzungskonforme
Umstrukturierungen und der Gefahr eines stadte-
baulichen Missstands am Standort T.E.C. entgegen-
zuwirken.
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Darliber hinaus wird nicht empfohlen, die gesamte
leer stehende Verkaufsflache des T.E.C. durch nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente zu
belegen. Es bleibt eine Restflache, die fir nicht
zentrenrelevante Einzelhandelssortimente oder
Dienstleistungsnutzungen zur Verfligung steht.
Mogliche Betreiber, deren Ansiedlung allerdings mit
geringeren Mieteinnahmen verbunden ware, wer-
den aufgezeigt. Eine Revitalisierung der Gesamtver-
kaufsfliche mit einem Baumarkt hingegen wird
aufgrund der Standortrahmenbedingungen als nicht
realistisch erachtet, da die marktprdagenden Betrei-
ber grundsatzlich gréRere und ebenerdige Verkaufs-
flachen préaferieren.
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Die zweigeschossige Konzeption des T.E.C. und die
Ausrichtung auf Ankermieter, die neben dem Erd-
auch das Obergeschoss belegen, ergeben grund-
satzliche Einschrankungen in der Vermarktbarkeit.
Das vom Vorhabentrager vorgesehene Sortiments-
konzept bietet moglicherweise aus immobilienwirt-
schaftlicher Sicht eine rentable Perspektive, ist aber
nur eingeschrankt mit der Erfurter Altstadtentwick-
lung vereinbar.
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