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Grundsdtzliche Bedeutung der Einzelhandelssteuerung

Szenarien der Nahversorgung aufgrund einer liberalen Steuerungspolitik

Stellungnahme aus Sicht des politisch beschlossenen Erfurter Einzelhandels- und Zentren-
konzepts

Sehr geehrte,

der Einzelhandel prdgt das Bild unserer Innenstadte wie keine zweite Nutzung. Er ist nicht nur
ein, sondern der unverzichtbare Baustein fiir die Attraktivitdt und Lebendigkeit und damit auch
fur die Zukunftsfahig der Zentren. Dieser Stellenwert ist gerade auch in der jingsten, pande-
miegeprdgten Vergangenheit und die damit verbundenen flichendeckenden SchlieBungen noch
mal deutlich in das BewuBtsein vieler Menschen gerilickt worden. Daneben spielen die wohnor-
tnahen Versorgungsstandorte, die sich idealerweise auch in den Stadt- und Ortsteilen auBer-
halb der Zentren befinden, eine weitere wichtige Rolle in der Versorgungsstruktur und -qualitdt
einer GroRstadt wie Erfurt. Und zwar fir mobile und weniger mobile, alte und junge, einkom-
mensstarke und sozial schwache Menschen, die in der Stadt selbst, seinen Stadtteilen oder in
seinem Umland wohnen. Dabei sind solche Strukturen in keiner Stadt ein Selbstldufer: Hatte
man die Standortentscheidungen von Anfang an nur den sogenannten , Kraften des Marktes"
Uberlassen, dann hatten wir heute nicht so starke Innenstiddte wie die Erfurter Altstadt oder ein
in weiten Teilen funktionierendes, hdufig feinmaschigen Nahversorgungsnetz in der Landes-
hauptstadt. Im Gegenteil: Wie die Erfahrung aus anderen Stadten zeigt, die weniger oder sogar
fast gar nicht (manche auch leider viel zu spat) auf eine gezielte Einzelhandelssteuerung in ihrer
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Stadt gesetzt haben, verteilen sich die relevanten Einzelhandelsstandorte dort auf deutlich we-
niger Standorte; zudem sind diese in aller erster Linie ideal mit dem Pkw zu erreichen. Die Folge
wadren u.a.: erheblich mehr Pkw-Verkehre in einer Stadt und ein Abgehédngtsein ganzer Bevol-
kerungsgruppen von wohnortnahen Versorgungsangeboten, die sich eine Pkw-Erreichbarkeit
nicht leisten kénnen oder auch wollen bzw. aus anderen (z.B. medizinischen oder altersbeding-
ten) Griinden nicht auf eine Pkw zugreifen kdnnen. Denn die Nahversorgungsangebote hatten
sich nicht nur Pkw-optimierte Standorte gesucht, sie waren im Durchschnitt auch deutlich gro-
Rer, was wiederum, bei einer nicht veranderten Kaufkraftsituation, zwangslaufig weniger
Standorte innerhalb des Erfurter Stadtgebietes und damit deutlich weitere (in der Regel
Pkw)Verkehre zu den verschiedenen Standorten zu Folge hétte.

Aber auch bei Vorliegen eines gesamtstddtischen Einzelhandelskonzepts kann es zu Entwicklun-
gen kommen, die einer gesamtstddtischen und weite Teile eines Stadtgebietes abdeckenden
Nahversorgungsstruktur zuwiderlaufen. Namlich dann, wenn, als Ausnahme formuliert und
auch von weiten Teilen der stadtischen Politik mitgetragen, Nahversorgungsstandorte realisiert
werden, die nur fiir einen sehr kleinen Teil der Bevolkerung eine richtige (i.S.v. fulaufige bzw.
wohnungsnahe) Versorgungsqualitdt darstellen. Die zu geringe Bevdlkerung in dem jeweiligen
Stadtteil/Ortsteil fihrt in der Regel dazu, dass diese Markte, die aufgrund ihrer deutlich besse-
ren Standortrahmenbedingungen (u.a. aktuelle VerkaufsflichengréRenordnungen, liberdurch-
schnittlich dimensionierte Stellplatzanlagen) Umsétze von anderen Markten abziehen. Liegen
diese betroffenen Mérkte in Stadtteilen/Ortsteilen an stddtebaulich integrierten Standorten und
tragen, ggf. auch als einzige Nahversorger, fiir eine deutlich groBere Bevolkerung zur Nahver-
sorgung bei, so droht diesem Stadtteil/Ortsteil der ersatzlose Wegfall eines wichtigen Versor-
gungsbausteins. Die Folge ware: deutlich mehr Menschen als vor dieser Standortentscheidung
wdren auf den Pkw zum Kauf von tdglichen Produkten angewiesen und es entstiinden folglich
deutlich mehr Pkw-Verkehre.

Hinzu kommt, dass eine einzige Ausnahmeentscheidung in der Regel nicht die einzige Aus-
nahme in einer GroBstadt wie Erfurt bleibt bzw. bleiben kann, da die in diesem Zusammenhang
formulierten Ausnahmekriterien nur in sehr selten Fallen tatsdchlich nur auf diesen einzelnen
Fall zutreffen und somit keine Vorbildwirkung auf fiir andere Standortkonstellation im tbrigen
Stadtgebiet entfalten. Die Regel ist vielmehr, dass die vorgebrachten Argumente zur Ansiedlung
auch auf andere Stadtteile/Ortsteile/Standorte (ibertragbar sind. Die Folge: auch wenn eine
Stadt dann andere Standorte verhindern méchte — gerne auch mit Verweis auf das vorliegende
und politisch beschlossene Einzelhandelskonzept, tragt diese Argumentation nicht mehr und sie
muss auch den weiteren Standortanfragen nachgeben. Es entsteht ein Dominoeffekt, der eine
wichtige Sdule eines kommunalen Einzelhandelskonzepts unterwandert und somit das gesamte
Einzelhandelskonzept als bedeutsames Entscheidungs- und Abwagungsmaterial (fir die Bauleit-
planung) in Frage stellt.

Anhand einer szenarienartigen Betrachtung soll das vorstehende illustriert werden. Als Beispiel-
raum dient der Erfurt Westen. Hier gibt es aktuell ein Ansiedlungsinteresse eines grofflichigen
Lebensmittelmarktes im Stadtteil Frienstedt (Einwohnerzahl: ca. 1.400).
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Flr die Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz eines Vorhabens bzw. seiner Dimensionierung
bietet die Gegeniberstellung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft
im Naheinzugsbereich des Vorhabens eine Mdglichkeit zur Operationalisierung der genannten
Kriterien. Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn
der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen
Versorgungsgebiet, d. h. fiir den vorliegenden Fall aus dem Stadtteil Frienstedt realisiert werden
kann, also iberwiegend der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevélkerung dient. Die Ein-
wohner dieses Stadtteils und somit das dort zur Verfligung stehende sortimentsspezifische
Kaufkraftpotenzial stehend somit als Bewertungsgrundlage zur Verfligung.

Die Nachfragesituation in diesem Gebiet stellt sich wie folgt dar: Bei einer durchschnittlichen
sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Kaufkraft von derzeit 2.552 Euro pro Einwohner in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in der Landeshauptstadt Erfurt’ verfiigen die rund 1.400
Einwohner Uber ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen von rund 3,6 Mio. Euro.

Unter Berlicksichtigung des zu erwartenden warengruppenspezifischen Umsatzes sowie in
Anbetracht des warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials im funktionalen Versor-
gungsgebiet des Erweiterungsvorhabens stellt sich die rechnerisch ermittelte Nahversorgungs-
funktion wie folgt dar:

Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes
Stadtteil Frienstedt..........cueii e ca. 1.400

Variante fiir einen Lebensmittelmarkt:

Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel

Pro EINWohner Und Jahr?...........ccoovoviiiiicoeec e, 2.552 Euro
insgesamt innerhalb des funktionalen Versorgungsgebietes................... 3,6 Mio. Euro
maximale Kaufkraftabschépfung durch das Vorhaben: 40%

bindbare Kaufkraft = Umsatzerwartung ..............cccooooo 1,4 Mio. Euro

Zu erwartender Umsatz eines Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.100 gm (Anteil Nahrungs- und Genussmittel)
(Flachenproduktivitdt von 4.500 Euro/gm Verkaufsflache und
Verkaufsflachenanteil im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von 80%)

........................................................................................................ 4,0 Mio. Euro

" Quelle: IFH Retail Consultants KoélIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2022 (ohne Béckerei/Metzgerei)

2 Quelle: IFH Retail Consultants KolIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2022
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Die vorstehende Berechnung macht deutlich, dass rd. zwei Drittel des prognostizierten Umsat-
zes flir einen neuen Lebensmittelmarkt von auBerhalb des Stadtteils kommen muss. Selbst unter
Hinzuziehung der nordlichen angrenzenden Stadtteile Gottstedt und Ermstedt, die nicht Gber
entsprechenden Nahversorgungsangebote verfligen (und perspektiv aufgrund der zu geringen
Bevolkerungszahl auch niemals verfliigen werden) verbleibt nach wie vor ein nennenswerter
Umsatzanteil (knapp 50%!) eines perspektivischen Versorgers im Stadtteil Frienstedt, der von
.weiter weg"” kommen muss.

Wie weiter oben ausgeflhrt, kdnnte die Entscheidung fiir einen Lebensmittelmarkt in Frienstedt
dazu fiihren, dass auch an anderen, vergleichbaren Stellen im Erfurter Stadtgebiet Anfragen zur
Ansiedlung dhnlicher Lebensmittelmérkte vorgetragen werden, die dann angesichts der Praze-
denzwirkung des Frienstedter Marktes nicht mehr abschldgig beschieden werden kdnnten. Be-
zogen auf den Betrachtungsraum des Erfurter Westens verfligen die Stadtteile, in denen heute
kein relevantes Nahversorgungsangebot (mehr) besteht, Giber Einwohnerzahlen zwischen etwa
1.000 und rd. 1.200. Dies hat zur Folge, dass auch an diesen Standorten ein weitaus iberwie-
gender Anteil des jéhrlich zu erwartenden Umsatzes aus anderen Stadteilen (im Erfurter Wes-
ten) kommen muss. Die Realisierung eines weiteren Marktes im Erfurter Westen hétte also
zwangslaufig zur Folge, dass das Umsatzpotenzial fiir die bestehenden Mérkte deutlich redu-
ziert wird und somit deren langfristige Lebensfdhigkeit massiv in Frage zu stellen ist. Dies gilt in
erster Linie fur den kleinen Lebensmittelmarkt in Marbach, aber auch die beiden vorhandenen
Lebensmitteldiscounter in Bindersleben waren gefédhrdet. Die sehr wahrscheinliche Folge wére
eine SchlieBung dieser Madrkte und damit eine deutliche Verschlechterung der fuBlaufigen wie
auch wohnungsnahen Versorgung im Erfurter Westen (siehe auch nachfolgende Karte)
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Karte: Perspektivische Veranderung der Nahversorgungssituation im Erfurter Westen
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Quelle: Junker + Kruse, eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Erfurt, Frohjahr2017,
Kartengrundlage: Vektordaten © Landeshauptstadt Erfurt x = perspektivische SchlieBung vorhandener Lebensmittel-
markistandorte; rautierte Fléche: zukinftig nicht mehr mit Lebensmittelmaérkten versorgter Raum; Legende am Ende
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Vergleichbare Folgen (flir den Erfurter Norden) wiirden sich fiir die in der Diskussion be-
findliche Ansiedlung eines ,Einkaufszentrums" in Stotternheim ergeben. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass es sich eher um ein Fachmarktzentrum handeln wird, bei dem ein
grolflachiger Lebensmittelvollsortimenter aller Voraussicht nach den zentralen Angebots-
baustein darstellen soll.

Der Standortbereich des B-Plan-Bereichs ist keiner Standortkategorie im EHK im Sinne ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs zuzuordnen. Die siedlungsrdumlichen und stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen (isolierte Lage stdlich des Siedlungsrands in Stotternheim) wir-
den auch einer ggf. in Erwdgung zu ziehenden Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches eindeutig entgegenstehen. Von daher verbliebe eine Einordnung als (perspektivi-
scher) Nahversorgungsstandort. Doch auch diese Einordnung muss scheitern, da der ge-
plante Standort keinerlei stddtebaulichen oder auch funktionalen Bezug zum Siedlungsbe-
reich in Stotternheim herstellen kann. Es wiirde eine stddtebaulich nicht integrierte Lage
entstehen, die nahezu ausschlieBlich auf den Pkw-Kunden ausgerichtet ware. Somit kann
eine solche Entwicklung auch nicht, wie in der politischen Diskussion im Rahmen der Aus-
schusssitzung am 19.10.2021 vorgetragen, gerade fiir dltere Menschen zu einer Verbesse-
rung ihrer Versorgungssituation beitragen. Sind diese doch deutlich haufiger in ihrer Mobi-
litat eingeschrédnkt und daher mehr als andere auf auch fullaufig erreichbare Nahversor-
gungsstandorte angewiesen.

Eine Gberschldgige Berechnung (vergleichbar der weiter oben zu Frienstedt) macht deut-
lich, dass nur fiir einen kleinflichigen Lebensmittelmarkt (ohne Beachtung der weiteren, fir
den Standortbereich eindeutig nicht erfiillbaren Kriterien) eine rechnerische Nahversor-
gungsfunktion herleitbar ware. Diese Verkaufsflache liegt allerdings deutlich unter den
heute (auch fur die Landeshauptstadt Erfurt) Giblichen Markzutrittsgrofen von Lebensmit-
telvollsortimentern. Diese liegen in der Regel bei etwa 1.500 gm.

Bei dieser Verkaufsflichengrofenordnung miisste etwa die Halfte des projektierten Jahres-
umsatzes von aulerhalb von Stotternheim kommen bzw. es wiirden deutliche Umsatzum-
verteilungen innerhalb von Stotternheim — zu Lasten des vorhandenen Lebensmitteldis-
counters Netto) - erforderlich.

Auch das in der Begriindung angeflihrte zusatzliche touristische Potenzial wiirde die vor-
stehenden Zahlen nicht signifikant verdnder

Da anzunehmen ist, dass der Lebensmittelbaustein im Rahmen des geplanten , Einkaufs-
zentrums” mindestens die o.a. VerkaufsflichengréBenordnung (1.500 gm) einnehmen
wird, wiirde er nicht der Nahversorgung dienen. Im Gegenteil: Im Falle einer Realisierung
ist es sehr wahrscheinlich, dass die weitere Existenz des im nordlichen Siedlungsgebiet lie-
genden Lebensmitteldiscounter gefdhrdet ware. Im Falle einer dann sehr wahrscheinlichen
Betriebsaufgabe wiirde die fulllaufige Versorgungsqualitdt im Norden Stotternheims weg-
fallen. Auch das im Rahmen der politischen Diskussion angefiihrte Argument, zwei Lebens-
mittelmdrkte an den Ortsteingdngen zu haben, ist somit nicht umsetzbar.
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Fazit

Die in der Diskussion befindlichen Ansiedlungen von Lebensmittelmérkten an dezentralen
Standorten stellt einen eindeutigen VerstoR gegen das Erfurter EHK dar. Da fiir dieses konkrete
Vorhaben keine singuldren Ausnahmetatbestdnde und -begriindungen angefiihrt werden kon-
nen, die sich alleine aus der jeweiligen mikrordumlichen Konstellation heraus ergeben kénnen,
kénnen diese Falle und die in diesem Zusammenhang geflihrten (politischen) Diskussionen auch
auf andere Standorte / Standortbereiche im Erfurter Stadtgebiet ibertragen werden. Die Um-
setzung hatte somit eine prdjudizierende Wirkung auf moéglicherweise viele Standortkonstellati-
onen im Erfurter Stadtgebiet. Und zwar nicht nur auf die Realisierung neuer Standorte, sondern
auch auf mégliche Verlagerungsabsichten. In Summe kdnnte sich somit bereits mittelfristige
eine neue Standortstruktur von Lebensmittelmdrkten im Erfurter Stadtgebiet ergeben, die im-
mer weniger fulaufig und immer mehr Pkw-Kunden-orientiert sind. Ein wesentlicher Eckpfeiler
des Erfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wiirde somit konterkariert. Aber auch die
Steuerungswirkung des gesamten Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (und damit auch die Si-
cherung der Erfurter Altstadt als regional bedeutsamer Einkaufsstandort fiir Bewohner, Besu-
cher und Touristen) wére in Frage gestellt. Denn im Falle von streitigen (auch gerichtlichen)
Auseinandersetzungen wird die Anwendung und Umsetzung eines solchen stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB) tiberpriift. Wird dabei festgestellt, dass an ver-
schiedenen Stellen (ohne entsprechende stadtebauliche Begriindung, die z.B. fiir den vorliegen-
den Fall in Frienstedt nicht angefiihrt werden kann) davon abgewichen, verliert das EHK als Be-
grindungs- und Abwdgungsmaterial erheblich an Gewicht und der Stadtrat verliert ein wichti-
ges Instrument auch fiir die deutlich in der Mehrheit liegenden Félle zum Schutz und zur Wei-
terentwicklung u.a. auch der Erfurter Innenstadt.

Vor diesem Hintergrund ist von den geplanten Ansiedlungen abzuraten.
Ich hoffe, lhnen mit diesen Ausflihrungen weitergeholfen zu haben.

Fur Ruckfragen stehe ich Thnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen aus Dortmund

Stefan Kruse/
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Legende zu der Karte

FuBlaufige Erreichbarkeit
strukturpragende Lebensmittelmaéarkte
@ SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
Bl Supermarkt (400 - 800 gm)
£ Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Iscdistanz 600 m
Isodistanz 600 m - Szenario

Flachennutzung

Il Autobahn
Bahnflache
Bundesstrale
Gewerbeflache
Siedlungsflache
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