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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung méanniicher und weiblj-

cher Sprachformen verzichtet. Sémtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalBen fiir beiderlei
Geschlecht.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fir Zuarbeiten und
insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zéhlungen bei der
Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féhrer, Horder
HafenstralBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Fa. Krieger Liegenschaften GmbH beabsichtigt die Erweiterung/Umstrukturierung des
Einkaufszentrums Thiringen-Park in Erfurt. Dabei soll der Thiringen-Park gem. Stadtratsbe-
schluss (DS 0704/19) um 4.500 m2 VKF im zentrenrelevanten Sortimentsbereich erweitert
werden. Die Gesamtverkaufsflache (GVKF) des Thiringen-Parks soll sodann max. 28.000 m?

betragen. Die einzelnen Sortimente sollen i. S. einer Flexibilisierung und langfristigen Zu-
kunftsfahigkeit Gber eine Verkaufsflachenpoolldsung festgesetzt werden (s. Kapitel 3.2).

Die Verkaufsflachen und Sortimentierung sollen in einem aufzustellenden B-Plan festgesetzt
werden. Es ergibt sich ein landesplanerisches und kommunalplanerisches Regelungs- bzw.
Begriindungserfordernis (§ 11 Abs. 3 BauNVO, LEP Thiringen', EHK Erfurt?).

Im Rahmen des Planverfahrens gilt es folgende Aspekte zu bewerten:

Stadtebaulichen Auswirkungen in Erfurt: Im Kontext des § 11 Abs. 3 BauNVO ist
das Einzelhandelskonzept der Stadt Erfurt, welches die einzelhandels- und zentren-

bezogenen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Erfurt enthalt, von besonderer
Relevanz.

Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf Nachbarkommunen: gemafi
§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB sind die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen in Nachbarkommunen zu tberpri-
fen.

Die raumordnerischen Auswirkungen: Die Konformitat zu den Zielen und Grundsat-
zen des LEP Thiringen ist zu prifen.

Die gutachterlichen Aussagen und Bewertungen beruhen auf:

Daten und Bewertungen des EHK Erfurt;
Eigene Vor-Ort-Erhebung im Untersuchungsraum (08/2019 und 12/2019);

Einzelhandelskonzepte der Kommunen im Untersuchungsraum REHK Mittelthiiringen
2015, EHZK Sondershausen 2018 (Entwurf), EHK Muhlhausen 2015, EHK Arnstadt
2014, EHK Gotha 2011;

Angaben des Betreibers (u. a. angestrebtes Flachenprogramm und Umsatz-Echtzah-
len);

eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung;

Sekundarstatistische Datenquellen.

' LEP Thuringen 2025 am 5. Juli 2014 in Kraft getreten.

2 Stadt Erfurt (2019): Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017 fur die Landeshauptstadt Erfurt. Im Folgenden
als EHK Erfurt bezeichnet.
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2 Untersuchungsumfang und Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Untersuchungsrdume

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung und Sortimentsflexibilisierung eines
bestehenden Einkaufszentrums mit regionaler Strahlkraft (s. Kapitel 4.2). Das konkrete Ein-
zugsgebiet variiert dabei nach Sortimentstyp. Fir periodisch nachgefragte Sortimente ist
dahingehend ein engeres Einzugsgebiet anzunehmen wahrend fir aperiodisch nachgefragte
Sortimente die hochste Strahlkraft und ein weiteres Einzugsgebiet anzunehmen ist. Die
hochsten Auswirkungen sind in den jeweiligen Einzugsbereichen zu erwarten, so dass diese
gleichermaBen als Untersuchungsraum definiert werden. Mit der Differenzierung der Unter-
suchungsraume koénnen die Umsatzumverteilungswirkungen und stadtebaulichen
Auswirkungen bestmdglich analysiert und abgebildet werden (s. Kapitel 6.2). Die Differen-
zierung wurde wie folgt vorgenommen:

= weiter gefasster Untersuchungsraum fir aperiodisch nachgefragte Sortimente (= das

komplette Einzugsgebiet des erweiterten Thiringen-Parks):
o Bekleidung (zentrenrelevant),
o Schuhe; Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme (zentrenrelevantf,
o Sportartikel/-kleingerate; Sportbekleidung; Sportschuhe (zentrenrelevantV,
o Spielwaren (zentrenrelevant),

o Computer und Zubehor; Elektrokleingerate; Elektronik und Multimedia; Fotoap-
parate, Digitalkameras und Zubehor (zentrenrelevanty,

o Bastel-, und Kunstlerartikel (zentrenrelevant),
o Fahrrdder und technisches Zubehdr (zentrenrelevant),

o GPK/Hausrat/Geschenkartikel (zentrenrelevant)®,

3 Im Folgenden zusammengefasst als Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren bezeichnet.

4 Im Folgenden zusammengefasst als Sortimentsbereich Sportartikel bezeichnet. Sodann immer ohne Sport-
groBBgeréte (nicht zentrenrelevant).

Die im Folgenden als Sortiment Sportartikel bezeichneten Einzelsortimente umfassen neben Sportgeraten
auch Sportbekleidung (Funktions-/Laufbekleidung, Trikots etc.) Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBball-
schuhe etc.).

> Im Folgenden zusammengefasst als Sortimentsbereich Elektroartikel bezeichnet. Sodann immer ohne Elekt-
rogrofBBgeréte (nicht zentrenrelevant).

¢ Dieser Sortimentsbereich umfasst folgende Sortimente der Erfurter Sortimentsliste: Glas/Porzellan/Keramik;
Haushaltswaren; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen.
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o HBT/Heimtextilien (zentrenrelevant)’,
o Zooartikel (nicht zentrenrelevant)®.

= enger gefasster Untersuchungsraum fiir periodische bzw. nahversorgungsrelevante und

ublicherweise wohnortnah nachgefragte Sortimente:
o Nahrungs- und Genussmittel (nahversorgungsrelevant),
o Drogeriewaren (nahversorgungsrelevant),
o Apothekenwaren (nahversorgungsrelevant),
o Medizinische- und orthopadische Artikel (zentrenrelevant),
o Parfimerie- und Kosmetikartikel (zentrenrelevant).

Weitere nicht explizit angefiihrte Sortimente® des Vorhabens weisen eine geringe sortiments-
spezifische Verkaufsflachendimensionierungen in der Vorhabenplanung auf. Die
stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen dieser Sortimente werden verbal-ar-
gumentativ bewertet.

Angebotsanalyse

Fir den Untersuchungsraum erfolgte eine Erfassung des Einzelhandelsbestandes im August
sowie im Dezember 2019 durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Erfassung
der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Sortimente wie folgt:

Im weiter gefassten Untersuchungsraum (= das komplette Einzugsgebiet, s. Kapitel 4.2)

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 200 m2 VKF)™
und Erfassung aller Angebotsstrukturen in geschlossenen Einkaufszentren (Vergleich-
barkeit mit dem Thuringen-Park),

Dieser Sortimentsbereich umfasst folgende Sortimente der Erfurter Sortimentsliste: Heimtextilien, Deko-
stoffe, Haus- und Tischwasche.

Dieser Sortimentsbereich umfasst folgende Sortimente der Erfurter Sortimentsliste: Zoologische Artikel,
Heimtierfutter, Hygieneartikel fir Heim- und Kleintiere, lebende Tiere.

bspw. Augenoptik, Horgeréate, Blicher, Campingartikel, Jagdartikel, Waffen und Zubehér, Papier, Blroartikel,
Schreibwaren, Uhren/Schmuck und nicht zentrenrelevante Sortimente.

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung der zur priifenden Verkaufsflachen ist hierbei Berlicksichtigung. Im
vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als struktur-
prigende Wettbewerber bezeichnet. Ergianzend werden relevante sortimentsspezifische Uberschneidungen
bei den Randsortimenten mitbetrachtet (z. Bsp. Sortiment Bekleidung im Sportfachmarkt bzw. Angebotsware
in Lebensmitteldiscounter, welche teilweise hohe sortimentsspezifische Umsé&tze induzieren kdnnen).
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innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (ohne Nahversorgungszentren, insofern
dort keine vergleichbaren Angebotsstrukturen vorhanden sind): Erfassung des kom-
pletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und
Randsortiment.

Sonderfall Zooartikel'":

Gotha, REHK Mittelthiiringen (beide nur Tiernahrung) und Miihlhausen (nahversor-
gungsrelevant) sowie in Sondershausen (zentrenrelevant):

o innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands
in dem untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

o AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpréagender An-
gebotsstandorte in  dem  untersuchungsrelevanten = Hauptsortiment
(mind. 200 m2 VKF).

Erfurt, Amstadt und REHK Mittelthiiringen (beide nur Tiermébel und lebende Tiere)
(nicht zentrenrelevant): Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in dem un-
tersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 200 m?2 VKF).

Im enger gefassten Untersuchungsraum (umfasst neben Teilbereiche der Stadt Erfurt zusatz-

lich die nordwestlich angrenzenden Kommunen (s. Kapitel 4.2))

Erfassung aller Strukturen (innerhalb- und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
im Sortiment Apothekenwaren (nahversorgungsrelevant) sowie Medizinische und or-
thopadische Artikel (zentrenrelevant).

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (nahversorgungsrelevant) und Parfumerie- und
Kosmetikartikel (zentrenrelevant in Erfurt bzw. nahversorqungsrelevant in den relevanten

Umlandkommunen):

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (inkl. Nahversorgungszentren): Erfassung
des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und
Randsortiment. Dies gilt insbesondere auch, da entsprechende Artikel tUblicherweise
auch in Drogeriefachmarkten (nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment) offeriert
werden. Zudem:

auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 200 m? VKF)'? und

" Dieser Sortimentsbereich bzw. Teilsortimente des Sortimentsbereiches Zooartikel werden in den jeweiligen
Sortimentslisten unterschiedlich eingeordnet (nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant, nicht zentrenrele-
vant).

12 Zusétzliche Erfassung als Randsortiment in den untersuchungsrelevanten Fach- und Lebensmittelméarkten au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies gilt insbesondere angesichts des nennenswerten Beitrags fur
die flachendeckende Nahversorgung des Sortiments Drogeriewaren im Randsortiment von Lebensmittel-
mérkten.
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Erfassung aller Angebotsstrukturen in geschlossenen Einkaufszentren (Vergleichbar-
keit mit dem Thuringen-Park),

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016
findet im Rahmen der Bestandserfassung Anwendung.

Abweichungen der von Stadt + Handel fiir einzelne Lagen in den Untersuchungsrdumen (z. B.
zentrale Versorgungsbereiche) ausgewiesenen Werte (Verkaufsflachen, Kaufkraft, Umsatze,
Zentralitaten) im Vergleich zu den kommunalen und regionalen Einzelhandels- und Zentren-
konzepten (insbesondere EHK Erfurt) begriinden sich aufgrund der gewahlten Methodik
(s. 0.) und Veranderungen der Angebotsstrukturen in den letzten Jahren.

Umsatzschdtzung (Bestandsumséatze der Betriebe im Untersuchungsraum)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt™. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen bilden:

= Branchen- und betriebsilbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum,

= die Vor-Ort-Begehung durch Stadt + Handel.

Umsatz des Vorhabens (IST und PLAN)

Die Bestandsdaten basieren den seitens des Betreibers fur den Thiringen-Park zur Verfu-
gung gestellten Echt-Umsatzzahlen (Echtdaten je Sortiment fur das Jahr 2016, 2017 bzw.
2018). Fur das Jahr 2019 wurde darauf basierend und unter Beachtung bestimmender wei-
terer Rahmenbedingungen eine Annahme getroffen.

Die Umsatzprognose basiert auf diesen Bestandsdaten sowie Annahmen und Bewertungen
hinsichtlich des Einzugsgebiets (s. Kapitel 4.2) sowie der Entwicklung der nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen (s. Kapitel 4.4). Auf Basis der Eingangsparameter wird die zu erwar-
tende Flachenproduktivitat abgeleitet.

13 Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Umgang mit der Umstrukturierung/Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der (hier sortimentsbezogenen) Erweiterungsflache und deren
Auswirkungen ist unzulassig, da mit einer Erweiterung auch qualitative Anderungen einher-
gehen, welche die Attraktivitdt des Vorhabens gegeniiber dem Bestand steigern kénnen'.
Daher ist der prognostizierte Gesamtumsatz des im Rahmen der Erweiterung neu strukturier-
ten Einkaufszentrums, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Einkaufszentrums,
in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzubeziehen. Dieses Vorgehen
verpflichtet zu einer intensiven stéddtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen, da entsprechende — durch das bestehende Einkaufszentrum moglicherweise
bereits initiierte — Vorschadigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 sowie auf von der GfK 2019 veroffentlichten
Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitts-Ebene in Abgleich mit den Einwohnerzahlen des
Thuringer Landesamtes fir Statistik (Stand: 31.12.2018).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage einer durch Stadt + Handel durchgefiihrten Vor-Ort-Analyse wurden die Ab-
grenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche der kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Nebenzen-
tren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP Thiringen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein
wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus wel-
chen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GroBenordnung zu
erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

4 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10 A 1417/07 und 10 A 2601/07).
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall'™ als
Grundlage fur die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen und Umsatzwerte.
Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.
Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungswerte ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleiches gilt im Gegenzug dazu
auch fur Umsatzumverteilungen von lber 10 %.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die - im Falle der Erweiterung und Ausnutzung des Flexibilisierungsspielraums — zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen
Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestands-
aufnahme des Stddtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen
anhand vorhabenspezifischer Kenngréf3en ebenso ablesbar wie anhand des unterstellten
stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes.

15 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt, wird
der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Thiringen-Parks mit gewisser zeitlicher Verzége-
rung stattfinden. Mit einer vollstdndigen Marktreife des realisierten Vorhabens ist in
frihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verande-
rungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen.
Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich
und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der
Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine
umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlickgegriffen, welche auf verschie-
denen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a.
auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus
fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

Fir die Bevolkerungsprognose in den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Markt-
reife des Vorhabens) wird auf die Prognose des TLS 2019 (1. Regionale
Bevolkerungsvorausberechnung 2015) zuriickgegriffen (s. Kapitel 4.1).

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fur das Vorhaben relevanten
konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Vorhabens realisierten Einzelhandelsvor-
haben bericksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen
von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine entspre-
chende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung des Vorhabens

Die Fa. Krieger Liegenschaften GmbH beabsichtigt die Erweiterung/Umstrukturierung des
Einkaufszentrums Thiringen-Park in Erfurt. Dabei soll der Thiringen-Park gem. Stadtratsbe-
schluss (DS 0704/19) um 4.500 m2 VKF im zentrenrelevanten Sortimentsbereich erweitert
werden. Die Gesamtverkaufsflache (GVKF) des Thiringen-Parks soll sodann max. 28.000 m?
betragen. Die einzelnen Sortimente sollen i. S. einer Flexibilisierung und langfristigen Zu-
kunftsfahigkeit Gber eine Verkaufsflachenpoolldsung festgesetzt werden (s. Kapitel 3.2).

Bei dem Thiringen-Park handelt es sich um eine gewachsene und seit vielen Jahren etab-
lierte Angebotsstruktur. Der Thiringen-Park wurde 1995 er6ffnet, wodurch dieser seit knapp
25 Jahren eine umfassende Versorgungsfunktion bietet.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort (Thiringen-Park) befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet im
Stadtteil Gispersleben und wird im aktuellen EHK Erfurt als , Sonderstandort” ausgewiesen.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Thirringen-Park neben dem T.E.C. als , Einkaufszent-
rum mit Uberwiegend sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment” eingeordnet wird (vgl.
Stadt Erfurt 2019, S. 107). In diesem Zusammenhang sollen die Einkaufszentren , grundsétz-
lich auch zukiinftig als funktionale Erganzungsstandorte fir grolB3flichigen Einzelhandel
dienen.” (ebd.).

Unmittelbar noérdlich grenzen der Thiringer Biropark sowie eine Grinflache an. Auf dieser
ist perspektivisch die Entwicklung von rd. 452 Wohneinheiten vorgesehen (Europakarree |
und ). Unmittelbar 6stlich des Standortes — auf der gegentiiberliegenden Seite der Nord-
hauser StralBe — befindet sich die GroBwohnsiedlung Moskauer Platz, welche mittels einer
Querungsmaglichkeit auf Hohe des Haupteingangs des Thiringen-Parks fuBBlaufig an diesen
angeschlossen ist. In diesem Zusammenhang weist das Vorhaben fir die dort befindlichen
Wohngebiete auch eine Nahversorgungsfunktion auf (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 118). In sud-
licher und westlicher Richtung ist eine Unterbrechung der Bebauung gegeben.

Der Thiringen-Park befindet sich in einer verkehrlich sehr gut erreichbaren Lage unmittelbar
an der Nordh&user Stra3e bzw. am StraBBenzug Hannoversche StraBBe verortet. Diese Stra-
Benziige verbinden den Standort mit der Bundesautobahn 71 bzw. mit den weiteren
Siedlungsgebieten Erfurts in stdlicher, westlicher und &stlicher Richtung (Binderslebener
Knie). Uber die Hannoversche StraBe — in nérdlicher Richtung BundesstraBe 4 — besteht eine
Anbindung an die nordlich gelegenen Kommunen (z. Bsp. Gebesee, Strauf3furt, Bad Langen-
salza und Muhlhausen). Der Vorhabenstandort verfliigt Gber mehr als 1.500 kostenfreie
Stellplatze. Die Anbindung fir den MIV ist demnach als sehr gut zu bewerten.

7 Vgl. https://tempus24.de/immobilienprojekte-bauprojekte-halle-erfurt-gera-gotha/.
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Abbildung 1:  Mikrostandort des Vorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt insbesondere iiber
die sich unmittelbar am Standort befindliche gleichnamige Tram-Haltestelle Thiringen-Park.
Erganzend besteht eine gleichnamige Bushaltestelle. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist
demnach ebenfalls als sehr gut zu bewerten.

Die nachstgelegenen vergleichbaren Angebotsstrukturen sind der ZVB Altstadt in rd. 4,5 km
Entfernung sowie das T.E.C. in rd. 8,3 km Entfernung vom Thiringen-Park.

In unmittelbarer raumlicher Nahe befinden sich die zentralen Versorgungsbereiche Moskauer
Platz und Berliner Platz.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Einkaufszentrum mit einer Bestandsverkaufsflache
i. H. v. 23.500 m?, welches im Zuge der Erweiterung langfristig aufgestellt werden soll. Nach
aktuellem Projektstand sind keine konkreten Betreiber fir die Verkaufsflachenerweiterung
bekannt, da es sich insbesondere um eine zukunftssichere Flexibilisierung der Festsetzungen
handelt, sodass auf die sich stets andernden Kundenanforderungen reagiert werden kann.

Das Vorhaben ist mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 28.000 m2 (+ max. 4.500 m?
GVKF) konzipiert, wenngleich sich diese Gesamtverkaufsflache im Sinne einer flexiblen Ver-
kaufsflachengestaltung aus einem Verkaufsflachenpool zusammensetzt:

10
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen (Bestand/Planung)
Sortimente (gemal3 Erfurter Sortiments/iste) VKF Bestand in m?
nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel; Getrénke 6.219
Drogeriewaren 612
Apothekenwaren 80
Schnittblumen 123
Zeitungen/Zeitschriften 53
zentrenrelevante Sortimente
Parflimerie- und Kosmetikartikel 300
Bekleidung 8.691
Schuhe; Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme 1.354
Spielwaren 441
Bastel-, und Kunstlerartikel -
Sportartikel/-kleingeré&te; Sportbekleidung; Sportschuhe 614
Fahrréder und technisches Zubehér 315
Elektrokleingerate; Elektronik und Multimedia; Computer und Zubehér; Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehér 3.020
Medizinische und orthopadische Artikel -
Augenoptik 290
Horgerate -
Blicher 644
Campingartikel 50
Jagdartikel, Waffen und Zubehor -
Papier, Buroartikel, Schreibwaren 81
Uhren/Schmuck 243
Glas/Porzellan/Keramik; Haushaltswaren; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen 114

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche -

VKF PriifgréBe in m2

max. 6.400
max. 1.000
max. 200
max. 200
max. 100

max. 400
max. 13.700
max. 1.700

max. 800

max. 400
max. 1.300

max. 500
max. 4.100

max. 150

max. 300

max. 100

max. 700

max. 100

max. 100

max. 100

max. 300
max. 1.100

max. 300

VKF-Differenz in m?

+ max. 181
+ max. 388
+ max. 120
+ max. 77

+ max. 47

+ max. 100
+ max. 5.009
+ max. 346
+ max. 359
+ max. 400
+ max. 686
+ max. 185
+ max. 1.080
+ max. 150
+ max. 10
+ max. 100
+ max. 56
+ max. 50
+ max. 100
+ max. 19
+ max. 57
+ max. 986

+ max. 300

11
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Zoologische Artikel, Heimtierfutter, Hygieneartikel fir Heim- und Kleintiere, lebende Tiere

a1
o

max. 2.000 + max. 1.950
sonstige Sortimente (max. 800 m? VKF je Einzelsortiment) 206 max. 12.800 + max. 12.594

max. 28.000 + max. 4.500

Gesamt

Quelle:  Verkaufsflachen: Angaben des Vorhabentragers; *durch Ricknahme in (insbesondere) anderen Sortimenten.
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Folgende Sortimente in der Analyse tiefergehend bewertet:

= Nahrungs- und Genussmittel (nahversorgungsrelevant): max. 6.400 m2 VKF (+ max.
181 m2 VKF);

= Drogeriewaren (nahversorgungsrelevant): max. 1.000 m2 VKF (+ max. 388 m2 VKF),

= Apothekenwaren (nahversorgungsrelevant): max. 200 m? VKF (+ max. 120 m2 VKF);
* ParfUmerie- und Kosmetikartikel (zentrenrelevant): max. 400 m2 VKF (+ 100 m2 VKF);
= Bekleidung (zentrenrelevant): max. 13.700 m2 VKF (+ max. 5.009 m2 VKF);

* Schuhe/Lederwaren (zentrenrelevant): max. 1.700 m2 VKF (+ max. 346 m2 VKF);

* Bastel-, und Kiinstlerartikel (zentrenrelevant): max. 400 m2 VKF (+ max. 400 m2 VKF);
= Spielwaren (zentrenrelevant): max. 800 m? VKF (+ max. 359 m2 VKF),

= Sportartikel (zentrenrelevant): max. 1.300 m? VKF (+ max. 686 m? VKF);

= Elektroartikel (zentrenrelevant): max. 4.100 m2 VKF (+ max. 1.080 m2 VKF);

= Medizinische und orthopéadische Artikel (zentrenrelevant): max. 150 m2 VKF (+ max.
150 m2 VKF);

* Fahrrader und technisches Zubehor (zentrenrelevant): max. 500 m2 VKF (+ max.
185 m2 VKF).

=  GPK/Hausrat/Geschenkartikel (zentrenrelevant): max. 1.100 m2 VKF (+ max. 986 m?2
VKF);

=  HBT/Heimtextilien (zentrenrelevant): max. 300 m2 VKF (+ max. 300 m2 VKF).
= Zooartikel (nicht zentrenrelevant): max. 2.000 m2 VKF (+ max. 1.985 m2 VKF).

Bei den vorstehend aufgefiihrten Werten handelt es sich um Maximalwerte im Zuge der an-
gestrebten Erweiterung (Verkaufsflachenpool-Ldsung). In diesem Zusammenhang handelt es
sich um eine Worst Case-Betrachtung. Die Sortimentierung ist naturgemal von den Mietver-
trdgen sowie der verfligbaren Flachen innerhalb des Centers abhangig.

Die Sortimente Schnittblumen; Zeitungen/Zeitschriften; Augenoptik; Horgeréte; Blcher;
Campingartikel; Jagdartikel, Waffen und Zubehor; Papier, Biroartikel, Schreibwaren und die
sonstigen nicht zentrenrelevanten Sortimente werden in Kapitel 6.2 bewertet und analysiert.
Die vorgenannten Sortimente werden im Folgenden nicht tiefergehend untersucht, da die
Auswirkungen aufgrund der geplanten Verkaufsflachendimensionierung gering ausfallen.

In der Umsatzprognose (s. Kapitel 5) sowie der stadtebaulichen Einordnung (s. Kapitel 6.2.5)
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je Sortiment, wird der Blick insbesondere auf die
Gesamtheitliche Wirkung des Thiringen-Parks gelegt.

13
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Neben den einzelhandelsrelevanten Nutzungen sind derzeit und perspektivisch auch in den
Thiringen-Park integrierte Schank- und Speisewirtschaften, Bankfilialen, Fotostudios, Frisor-
salons, Kosmetik- und Nagelstudios, Sonnenstudios, Reisebiros, Schuhmacher und
Schlisseldienste sowie Einrichtungen zur Kinderbetreuung gegeben bzw. geplant. Dabei
handelt es sich um Ubliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe in einem Einkaufszent-
rum

14
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten rdumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Vorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung ausgewahlter zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

~Erfurt ist als Landeshauptstadt bedeutendster Bevdlkerungs-, Wirtschafts-, Verwaltungs-
und Arbeitsmarktschwerpunkt in Thiringen. Erfurt verzeichnet aulBerdem eine Konzentration
von Wissenschafts-und Forschungsschwerpunkten. Dazu ist diese mit [213.699"%] Einwohnern
die groBte Stadt im Freistaat und aus landesplanerischer Sicht als Oberzentrum einzustufen.
Erfurt fungiert in solitidrer Lage ohne entsprechende Konkurrenz in der néheren Umgebung.
Néchstgelegenes Oberzentrum ist in ca. 40 km Entfernung die Stadt Jena mit rund 110.000
Einwohnern. In den letzten Jahren ist in Erfurt ein Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen.
Seit 2008 ist die Einwohnerzahl um rund 6 % gestiegen.

Als Oberzentrum wird der Landeshauptstadt Erfurt eine Versorgungsfunktion mit landeswei-
ter Bedeutung zugewiesen. In unmittelbarere Nachbarschaft befinden sich die zwei
Mittelzentren Weimar und Gotha. Im Allgemeinen ist Thiiringen, mit Ausnahme der drei
Oberzentren Erfurt, Jena und Gera ein sehr homogen besiedeltes Land der Klein- und Mit-
telstadlte.

Eine (berregionale Anbindung an das StralBennetz wird (ber folgende Bundesautobahnen
gewdhrleistet: In Richtung Norden und Siiden die A 71 (nach Sangerhausen und Schweinfurt),
in Richtung Osten und Westen die A 4 von Gorlitz bis Aachen. ”

(vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 26).

Zudem verfigt die Landeshauptstadt iber eine gute Anbindung an das Netz des schienen-
gebundenen Fern- und Regionalverkehrs. Mit der [...] Hochgeschwindigkeitsstrecke
(Frankfurt-Mdinchen-Erfurt-Dresden-Berlin) [...] ist der Erfurter Hauptbahnhof eine vollwer-
tige Station im europdischen Hochgeschwindligkeitsnetz. Der Hauptbahnhof Erfurt ist Start-
und Zielbahnhof fiir den regionalen Nahverkehr. Die Landeshauptstadt Thiringen ist aulBer-
dem in das transeuropdische Verkehrsnetz (TEN-V) eingebunden. Dies umfasst zum einen
schnelle Verbindungen fir den grenziiberschreitenden innereuropdischen Verkehr als auch
die Verbindung der Metropolregionen.

AuBerdem ist Erfurt eng in das Fernbusnetz eingebunden und besitzt ein hervorragendes
durch Buslinien und Stadtbahn getragenes OPNV-Netz. ”

(vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 27).

8 Vgl. TLS 2018 (Stand: 31.12.2018).
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Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Erfurt sowie zentraldrtliche Funktion
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Tabelle 2:  Bevélkerung in Erfurt nach Stadtteilen

Name Stadtteil Einwohner Bevélkerungsanteil in %*
Altstadt 19.596 9,2
Andreasvorstadt 16.806 7,9
Krampfervorstadt 16.637 7.8
Daberstedt 13.690 6,4
Brihlervorstadt 13.688 6,4
Lobdervorstadt 12.226 5,7
llversgehofen 12.151 5,7
Melchendorf 10.540 4,9
Herrenberg 7.960 3,7
Moskauer Platz 7.622 3,6
Johannesvorstadt 7.340 3,4
Rieth 6.508 3,0
Roter Berg 6.149 2,9
Berliner Platz 6.055 2,8
Wiesenhigel 5.557 2,6
Johannesplatz 5.336 2,5

37 weitere Stadtteile
(< 5.000 Einwohner)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Erfurt 2019 und TLS 2019, Stand 31.12.2018. * Diffe-
renzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

45.838 21,5

Fir die Stadt Erfurt wird eine positive Entwicklung der Einwohnerzahl um rd. 2,2 % bis Ende
2023 prognostiziert.

Fir den gesamten Untersuchungsraum (s. nachfolgendes Kapitel) wird im (gewichteten)
Durchschnitt insgesamt eine leicht negative Bevélkerungsentwicklung von rd. 0,6 % bis Ende
2023 prognostiziert. Dieser in Summe relativ geringe Einwohnerriickgang begriindet sich ins-
besondere angesichts der positiven Bevdlkerungsprognose fir Erfurt (rd. 44 % der
Einwohner des gesamten Untersuchungsraumes). Fir den landlichen Raum wird eine nega-
tive Bevolkerungsprognose prognostiziert (vgl. TLS 2019).
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4.2 Ableitung des Einzugsgebietes bzw. des jeweiligen Untersuchungs-
raums

Nachfolgend wird das Einzugsgebiet des Vorhabens (= weiter gefasster Untersuchungsraum
der aperiodisch nachgefragten Sortimente mit hoher Strahlkraft) sowie der enger gefasste
Untersuchungsraum (periodisch nachgefragte Sortimente) abgeleitet.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an der
dargestellten Grenze. Aus dem Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Berei-
che ist mit gewissen Streuumsdtzen zu rechnen'™. Diese Gebiete sind nicht zum
Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse
von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebiets wird die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp
des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen beriicksichtigt. Zudem erféhrt das Einzugsgebiet des
Vorhabens Einschrankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren. Eine wesentliche Basis ist der Riick-
griff auf primarstatistisches Datenmaterial des Betreibers zur Kundenherkunft (s.u.)

Herleitung des Einzugsgebietes

Als gewichtige Grundlage fir die Abgrenzung des Einzugsbereiches wurden zwei Kunden-
herkunftsanalysen des Auftraggebers aus den Jahren 2016 und 2017 (jeweils im November)
analysiert und miteinander verglichen:

= Die Kundenherkunftsanalyse ist als hinreichend zur Bewertung des Einzugsgebietes
einzuordnen, da die Erfassung jeweils im November (2016/2017) stattfand. Somit
wurde insbesondere auch das Vor-Weihnachtsgeschaft (inkl. ,,Black-Friday”) bertck-
sichtigt. In diesem Zusammenhang bildet die Kundenherkunftserhebung
grundsétzlich die maximale Ausdehnung des Einzugsgebietes ab. Je Befragungszeit-
raum wurden deutlich Gber 1.000 Personen befragt.

= Auf Basis der seitens des Betreibers zur Verfiigung gestellten Kundenherkunftsanaly-
sen (Kundenbefragung) wurden Herkunfts-Isochronen (Fahrzeiten: Zone I: 5 Minuten,
Zone lI: 15 Minuten, Zone lll: 30 Minuten) berucksichtigt.

= Zone | und Zone |l umfassen dabei zusammen rd. 68 % (2016) bzw. rd. 67 % (2017)
der Kunden. Aus Zone lll ist bereits eine deutlich geringere Kundenherkunft von
rd. 13 % (2016) bzw. rd. 15 % (2017) festzustellen.

9 Dies wird auch durch die primarstatistischen Daten zum Einzugsbereich belegt, s.u..
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* |n einer weiteren Isochrone von 30 - 45 Minuten Fahrzeit ist eine Kundenherkunft von
rd. 9 % (2016) bzw. rd. 8 % (2017) festzustellen. Diese Bereiche umfassen insbeson-
dere die Kommunen Muhlhausen, Sondershausen und Weimar.

= Uber diese Bereiche hinaus wurde eine Kundenherkunft von rd. 10 % (2016/2017)
ermittelt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Zufallskunden von deutlich auB3er-
halb der vorgenannten Fahrzeit-lsochronen. Dieser Anteil ist als Streukunden zu
bewerten.

Die folgende Abbildung zeigt die drei Fahrzeit-Isochronen der wesentlichen Kundenherkunft
(rd. 81 % (2016) bzw. rd. 82 % (2017) der Kunden) auf.

Abbildung 3:  Fahrzeitisochronen um den Vorhabenstandort

Sondershausen

I~k

A5 )
1
r_ﬁ;@gmerdg\k) Kélleda

: ,
< T L

\
e
T X
Ty t ) =]
\' y } ) Weimar

/
= NG
4

S N

Muehlhausen/Thueringen

BagPLargensalza

AT Bad Berka

Vorhabenstandort . : —~c \;J

-
JAthstadt 17

i
Q 5 Minuten Fahrzeit-Isochrone / 2

3

15 Minuten Fahrzeit-Isochrone (T

30 Minuten Fahrzeit-lsochrone

MaBstab: 10 km

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Kundenherkunftserhebung des Betreibers (November
2016/2017); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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Ableitung des Einzugsgebietes auf Basis der Kundenherkunftsbefragung und der weite-
ren nachfolgend dargestellten Attribute

Angesichts der lediglich fir die jeweiligen Isochronen vorliegenden Kundenherkunfts-
daten, wurde auf Basis der Wettbewerbssituation eine entsprechende Feinjustierung
des Einzugsgebietes vorgenommen.

Die sudlichen, westlichen und nordlichen Bereiche sind zum Teil sehr landlich gepragt,
wodurch dort ein weitmaschigeres Angebotsnetz in den untersuchungsrelevanten
Sortimenten bzw. lediglich ein z.T. rudimentares Angebot vorhanden ist.

Uber die Bundesautobahn A71 (und in der Folge A4) sowie insbesondere die Bundes-
straBe 4 und 176 besteht eine sehr gute Anbindung in Nord-Siid sowie Ost-West-
Richtung. Hier werden insbesondere Gotha, Arnstadt, Bad Langensalza, Sommerda
und in der Folge Mihlhausen und Sondershausen an den Vorhabenstandort ange-
bunden.

Angesichts der Lage des Vorhabens im nordwestlichen Stadtgebiet (s. Kapitel 3.1)
besteht insbesondere eine gute Anbindung an die vorstehend genannten Kommu-
nen. In 6stlicher Richtung bestehen mit der Altstadt Erfurt (insb. auch Anger 1) sowie
dem T.E.C. nennenswerte Angebotsstrukturen, welche eine Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes in diese Richtung signifikant limitieren. Dies gilt in der Folge
insbesondere auch angesichts des Angebots in der Stadt Weimar (u. a. Atrium und
SchillerstralBe).

In den Sortimenten Bekleidung sowie Elektroartikel ist mit der hochsten Intensitat
sowie der groBBten Ausdehnung des Einzugsgebietes zu rechnen. Dieses Sortiment
stellt in Einkaufszentren ein wesentliches Kernangebot dar (s. auch Kapitel 3.2).

Ergénzend zur Kundenherkunftsbefragung sowie zur Angebots- und Nachfragesituation ha-
ben insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

die Attraktivitat und Anziehungskraft des Vorhabens (u.a. Branche, Betreiber, Grof3e,
Standorteigenschaften);

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Einzugs-
gebiet;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung.

Im Sinne der Bewertung und Einschatzung der Versorgungsfunktion erfolgt eine Abgrenzung
der jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes auf Basis von Kommunalgrenzen.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren insbesondere angesichts der guten verkehrli-
chen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie des Angebotsschwerpunktes des
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Thuringen-Parks zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft (s. o). Der Streuumsatz wird mit 10 % fur die Berechnungen angenommen.
Dies ist als defensive Annahme im Sinne eines Worst Case-Ansatzes zu bewerten, da ange-
sichts der Kundenbefragung mehr als 10 % der Kunden von auBerhalb des abgegrenzten
Untersuchungsraumes stammen. Erganzend ist anzumerken, dass Kunden mit langeren An-
reiseweg i. d. R. einen hoheren Durchschnittseinkauf aufweisen. Im wesentlichen
Hauptsortiment des Einkaufszentrums (Bekleidung) wird, i. S. eines Worst Case-Ansatzes und
der damit verbundenen Unterstellung eines maximal leistungsfahigen moglichen Mietermi-
xes (s. Umsatzprognose in Kapitel 5.2), ein hoherer Streuumsatz angesetzt (20 %). Dies
begriindet sich in der Worst Case-Annahme von bisher in Thiringen nicht bzw. allenfalls in
Erfurt vertretener attraktiver groBflachiger Textilanbieter.

Angesichts des relativ eng abgegrenzten Untersuchungsraumes in den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel
sowie Medizinische und orthopéadische Artikel, ist Streuumsatz von 10 % fiir den enger ge-
fassten Untersuchungsraum als angemessen zu bewerten.

Der Untersuchungsraum fir die Uberwiegend aperiodisch nachgefragten Sortimente ent-
spricht im vorliegenden Gutachten dem prognostizierten Einzugsbereich. Dies begriindet
sich angesichts der Kundenbefragungen im Vor-Weihnachtsgeschaft (inkl. ,Black-Friday”),
wodurch eine eher uUberdurchschnittliche Ausdehnung des Einzugsbereiches erreicht wird.
Erganzend ist anzumerken, dass die Umsatzumverteilungen in den Randbereichen des Un-
tersuchungsraumes deutlich abnehmen (s. Kapitel 6.2.1). Eine dariberhinausgehende
Streuung der Umsatzumverteilungen ist demnach nicht valide darstellbar.

Der Untersuchungsraum fir die GUberwiegend periodisch nachgefragten Sortimente fallt da-
hingehend deutlich kleiner aus und beschrankt sich im Wesentlichen auf die Zone 1 des
Einzugsbereiches (mit leichten Abweichungen, s. folgende Kapitel).

4.2.1 Untersuchungsraum fiir die aperiodisch nachgefragten Sortimente (weiter
gefasster Untersuchungsraum)

Auf Basis der vorstehenden Analysen und Aspekte erfolgt die nachstehend dargestellte Ab-
grenzung des Einzugsgebietes fir den Thiringen-Park in 3 Zonen (= weiter gefasster
Untersuchungsraum). Der weiter gefasste Untersuchungsraum fir die zentrenrelevanten
Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektroartikel, Spielwaren, Sportartikel, Fahrra-
der und technisches Zubehdér, GPK/Hausrat/Geschenkartikel, HBT/Heimtextilien sowie
Bastel-, und Kinstlerartikel und das nicht zentrenrelevante Sortiment Zooartikel umfasst auf-
grund des weitmaschigeren Angebotsnetzes, der zu priufenden
Verkaufsflachendimensionierung sowie der aktuellen wie zu erwartenden Attraktivitdt und
Strahlkraft des Einkaufszentrums das ermittelte Einzugsgebiet des Thiringen-Parks.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Thiiringen-Parks bzw. weiter gefasster Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung/Berechnung auf Basis der Kundenherkunftserhebung des Betreibers (No-
vember 2016/2017); zentrale Versorgungsbereiche: REHK Mittelthiringen 2015 sowie

kommunale Einzelhandelskonzepte; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter
ODbL.

Das Einzugsgebiet der Zone | umfasst insbesondere das nérdliche und westliche Erfurter
Stadtgebiet. Erganzend umfasst die Zone | die insbesondere liber die B4 gut erreichbaren
angrenzenden Gemeinden (u. a. Elxleben, Walschleben, Andisleben, Gebesee). In stidlicher
Richtung wird das Einzugsgebiet der Zone | durch die umfassenden Angebotsstrukturen in
der Altstadt Erfurt begrenzt. In dieser Zone ist mit der héchsten Marktdurchdringung zu rech-
nen.

Das Einzugsgebiet der Zone Il umfasst dariber hinaus die Gesamtstadt Erfurt sowie insbe-
sondere die entlang der A71 verorteten Kommunen. Das Einzugsgebiet wird angesichts von
Raum-Zeit-Distanzen sowie durch die Angebotsstrukturen im Stiden (Arnstadt) und im Nor-
den (Sémmerda) begrenzt. In westlicher Richtung umfasst das Einzugsgebiet der Zone Il die
Stadt Gotha und Bad Langensalza. Insbesondere die umfassenden Angebotsstrukturen in

22



STADT+HIANDEL

Gotha limitieren die weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes. In nordlicher Richtung um-
fasst das Einzugsgebiet der Zone Il angesichts der Anbindung Uber die B4 die Gemeinde
StrauBfurt. Eine weitere Ausdehnung ist angesichts der Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
In dieser Zone ist mit einer im Vergleich zur Zone | geringeren Marktdurchdringung zu rech-
nen.

Das Einzugsgebiet der Zone Ill umfasst insbesondere die weiter nordlich verorteten Kommu-
nen einschlieBlich der Mittelzentren Sondershausen und Mihlhausen. In dieser Zone ist mit
einer geringen Marktdurchdringung zu rechnen. Dies begriindet sich insbesondere ange-
sichts der deutlich reduzierten Kundenherkunft aus dieser Zone (Daten der
Kundenbefragungen). Eine weitere Ausdehnung in nordlicher und auch stdlicher Richtung
ist insbesondere angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In westlicher
und 6&stlicher Richtung ist eine weitere Ausdehnung angesichts der Angebotsstandorte Go-
tha bzw. Erfurt (hier: Altstadt und T.E.C.) sowie im weiteren Weimar nicht gegeben.

Eine im Zuge der geplanten Erweiterung des Thiringen-Parks gréBere Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes ist aus den folgenden Griinden nicht zu erwarten:

= Bei dem Vorhaben handelt sich um einen bereits bekannten und etablieren Einkaufs-
standort.

= Der Thiringen-Park erreicht bereits ein relativ weitraumiges Einzugsgebiet, welches
durch weitere attraktive bestehende Angebotsstandorte limitiert wird (Gotha, Alt-
stadt Erfurt, T.E.C. und auBerhalb des Einzugsgebietes: Weimar).

= Es sind nennenswerte Raum-Zeit-Distanzen festzustellen (teilweise deutlich Uber 30
Minuten Fahrzeit).

Insgesamt ist somit eine hohere Marktdurchdringung in den Zonen — nicht aber eine Auswei-
tung des Einzugsgebietes — zu erwarten. Eine Ausnahme bildet das Sortiment Bekleidung.
Bei einer unterstellten maximalen Attraktivitat bspw. durch die Aufnahme in der Region noch
nicht existierender GrofB3flachenanbieter kann der Einzugsbereich fir dieses Sortiment leicht
erweitert werden. Diese Annahme wird durch eine Erhéhung des umsatzumverteilungsneut-
ralen Umsatzes im Untersuchungsraum auf 20 % in den Berechnungen beriicksichtigt.

Erganzende Anmerkungen zur Beriicksichtigung von Bestandsstrukturen

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden in Ka-
pitel 6 bezogen auf die erfassten Bestandsstrukturen (s. Kapitel 2) im Einzugsgebiet
betrachtet. Hierbei werden die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche be-
achtet, die aufgrund ihrer tatsdchlichen oder planerisch angestrebten Funktion im
Wettbewerb zu dem Vorhaben stehen (bspw. Hauptzentren, Innenstadtzentren, Stadtteilzen-
tren). Beachtet werden darliber hinaus auch die Bestandsstrukturen in den vergleichbaren
Einkaufszentren oder Fachmarktzentren im Einzugsgebiet (z. Bsp. T.E.C. in Erfurt, Einkaufs-
park Offenhain in Sommerda, llmkreis Center in Arnstadt). Nahversorgungszentren,
Grundversorgungszentren oder Nahversorgungsstandorte auBBerhalb des enger gefassten
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Untersuchungsraumes finden keine Beachtung. Diese weisen aufgrund einer Ausrichtung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente i. d. R. keine relevanten Uberschneidungen mit den
zentrenrelevanten Kernsortimenten des Vorhabens auf. Auch aus planerischer Sicht sollen sie
keine wesentliche Versorgungsfunktion im aperiodischen Bereich Gbernehmen. Durch die
Ausklammerung der vorgenannten Standortkategorien wird zudem sichergestellt, dass die
Planumsé&tze vollumfénglich auf die groBeren zentralen Versorgungsbereiche umverteilt wer-
den, was eher zu einer Uberschatzung der Umverteilungen fiihrt und einem Worst Case-
Ansatz gleichkommt.

4.2.2 Enger gefasster Untersuchungsraum

Fiur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Apothekenwaren und die zentrenrelevanten Sortimente Parfimerie- und Kosmetikartikel so-
wie Medizinische und orthopadische Artikel wird ein vergleichsweise eng gefasster
Untersuchungsraum abgegrenzt, da diese Sortimente in der Regel wohnungsnah nachge-
fragt werden und folglich eine hohe Distanzsensibilitdt der Kunden vorliegt. Der
Untersuchungsraum stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 5:  Enger gefasster Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; zentrale Versorgungsbereiche: EHK Erfurt; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - veréffentlicht unter ODbL.
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Der enger abgegrenzte Untersuchungsraum umfasst den ZVB HZ Altstadt als stdliche Limi-
tierung des Raumes sowie das weiter nordlich des Hauptzentrums befindliche weitere
Stadtgebiet, in welchem der Thiringen-Park relativ zentral verortet ist. Angesichts der guten
raumlichen Anbindung werden auch die nordwestlich an Erfurt angrenzenden Kommunen in
den Untersuchungsraum inkludiert, da diese eine eindeutige Versorgungsbeziehung nach Er-
furt aufweisen.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Diesbezlglich sind Stadt + Handel in Absprache mit der Stadt Erfurt folgende Marktveran-
derungen im Einzugsgebiet bekannt:

= Ansiedlung Bau- und Gartenfachmarkt in Erfurt-Linderbach (max. 680 m? zentrenre-
levante Sortimente, hier relevant: Anteil GPK/Hausrat/Geschenkartikel).

Diese Entwicklungen werden in der vorliegenden Analyse als Bestand berlicksichtigt. Die
Umséatze der Bestandsmarkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Weitere zu berlicksichtigende Veréanderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.

Fir die Analyse der Angebotssituation im Einzugsgebiet wurde auf eigene Vor-Ort-Erhebun-
gen (August 2019 und Dezember 2019) zurlickgegriffen (s. Kapitel 2).

relevante Angebotsstrukturen im enger gefassten Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2)

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sind zahlreiche strukturpragende Lebensmittel-
markte (24 Discounter, 20 Supermarkte, zwei Verbrauchermarkte, zwei SB-Warenh&user) im
enger gefassten Untersuchungsraum verortet. Insgesamt wird im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel (bezogen auf den Untersuchungsraum und die strukturpragenden Lebensmit-
telmarkte) eine Verkaufsflachenausstattung i. H. v. rd. 0,38 m2 VKF/Einwohner erreicht. Dieser
Wert ist als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten (rd. 0,41 m? VKF/Einwohner, eigene Be-
rechnungen auf Basis EHI 2019). Unter Berlicksichtigung der Lage des EKZ Gothaer Stral3e
knapp auBerhalb des enger gefassten Untersuchungsraumes weist dieser gewisse Versor-
gungsbeziehungen fir den Raum auf, wodurch die leicht unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung teilweise zu relativieren ist.

Im Sortiment Drogeriewaren sind mit dm (4 x, inkl. dm im Thiringen-Park), Rossmann (7 x)
und Miiller-Drogerie insgesamt elf Drogeriefachmarkte im enger gefassten Untersuchungs-
raum verortet. Erganzend wird das Sortiment Drogeriewaren von den Verbrauchermarkten
Kaufland (inkl. Kaufland im Thiringen-Park) und dem SB-Warenhaus Globus auf einer nen-
nenswerten Verkaufsfliche offeriert. Dariber hinaus wird das Sortiment Drogeriewaren
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durch das Angebot im Randsortiment von strukturprégenden Lebensmittelmarkten arron-
diert. Insgesamt wird im Sortiment Drogeriewaren (bezogen auf den Untersuchungsraum und
die Drogeriefachmarkte) eine Verkaufsflachenausstattung i. H. v. rd. 0,06 m2 VKF/Einwohner
erreicht. Dieser Wert ist als leicht Uberdurchschnittlich zu bewerten (rd. 0,04 m?
VKF/Einwohner, eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019, S. 37%). In diesem Zu-
sammenhang ist anzufihren, dass der ZVB HZ Altstadt eine Versorgungsfunktion aufweist,
die weit Uber die Abgrenzung des enger gefassten Untersuchungsraums reicht, wodurch die
Ausstattungsquote pro Einwohner insgesamt geringer ausfallt.

Im Sortiment Parflimerie- und Kosmetikartikel wird das Angebot durch diverse Parflimerien
sowie das Angebot in Drogeriefachmarkten und dem Kaufhaus Karstadt offeriert.

Das Sortiment Apothekenwaren wird im Untersuchungsraum durch 30 Apotheken (inkl.
Apotheke im Thiringen-Park) offeriert. In Thiringen entfallen durchschnittlich rd. 4.000 Ein-
wohner auf eine Apotheke (vgl. ABDA 2019, S. 11). Im Untersuchungsraum betragt die
Ausstattung 4.248 Einwohner pro Apotheke, wodurch eine geringere Dichte erreicht wird.
Ergénzend kommt hinzu, dass insbesondere der ZVB HZ Altstadt eine vergleichsmafig hohe
Apothekendichte aufweist (zwdlf Apotheken), da dieser eine Versorgung flr Bereiche auf3er-
halb des Untersuchungsraumes wahrnimmt. Demnach ist insgesamt eine deutlichere
Unterausstattung in diesem Sortiment festzustellen, da die mitversorgten Einwohner auBBer-
halb des Untersuchungsraumes nicht in die vorstehende Ausstattungskennziffer einflieBen.

Das Sortiment Medizinische und orthopéadische Artikel wird im Untersuchungsraum durch
zwolf Sanitatshduser bzw. Orthopadiegeschéafte offeriert. Im Bundesdurchschnitt entfallen
auf ein Sanitatshaus rd. 20.000 Einwohner (eigene Berechnungen auf Basis EHI 2019, Daten-
stand: 2017). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Innenstadt ein umfassenderes Angebot
aufweist, da insbesondere weniger dicht besiedelte Stadtteile mitversorgt werden sowie die
Anbieter von Kopplungsvorteilen profitieren.

Die erfassten Bestandsstrukturen in den vorgenannten Sortimenten im Untersuchungsraum
stellen sich wie folgt dar (es werden die Lagen dargestellt, welche auch ein gewisses Angebot
aufweisen):

20 Gleichzeitig auch der Durchschnittswert fiir Thiringen (https://blog.bulwiengesa.de/einzelhandel/der-droge-
riemarkt-boom).
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Nahrungs- und Genussmittel (Erfurt: nahversorqungsrelevant)

Tabelle 3:  Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (be-
zogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel 2)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail VKF in m2 Umsétze in Mio. Euro
Erfurt

HZ Altstadt 8.800 49,7
NZ llversgehofen, Magdeburger Allee 4.200 17,6
NVZ Rieth 1.700 7.1
NVZ Moskauer Platz 3.300 13,4
NVZ Berliner Platz 1.000 6,1
NVZ Roter Berg 2.000 8,2
Sonderstandort EKZ Leipziger StraBBe (Kaufland ) 2.400 12,9
Sonderstandort Thiiringen-Park* 6.200 31,7
Sonderstandort Globus | 4.400 27,7
sonstige Lagen 20.400 86,3
Erfurt gesamt*** 54.300 260,6
weitere Lagen/Kommunen

Dachwig (sonstige Lagen) 400 1,7
Elxleben (sonstige Lagen) 2.200 8,6

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: Dezember
2019); Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsé&tze auf 0,1
Mio. Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sind insbesondere in
der Altstadt Erfurt festzustellen sowie an den jeweiligen Sonderstandorten mit entsprechen-
den SB-Warenhaus bzw. Verbrauchermarkten, wenngleich in jedem ZVB ein
strukturpragender Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Ergéanzend ist in den sonstigen (auBBer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen) ein nennenswertes Angebotsgewicht zu
verzeichnen. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich um verstreute Angebotsstruk-
turen handelt und kein einzelner Angebotsschwerpunkt (allenfalls bis zu zwei Markte in
Kombination) festzustellen ist.
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Drogeriewaren und Apothekenwaren (Erfurt: nahversorgungsrelevant)

Tabelle 4:  Verkaufsflaiche und Umsatz Drogeriewaren und Apothekenwaren im Untersuchungs-
raum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel 2)

Drogeriewaren Apothekenwaren
Lagedetail VKF in m= lIJVIr?:éil:Ez:ri)n VKF in m= l:wr?:?tez:rr
Erfurt
HZ Altstadt 3.600 20,8 900 4,8
Eﬁeliversgehofen, Magdeburger 200 32 <100 0,4
NVZ Rieth 600 3,2 <100 0,3
NVZ Moskauer Platz 800 3,8 <100 0,4
NVZ Berliner Platz <100 0,3 fad faid
NVZ Roter Berg 200 0,8 < 100 0,4
Sondbmandore 2 Lapaier . .
Sonderstandort Thiringen-Park* 600 4,2 < 100 0,4
Sonderstandort Globus | 500 3,4 < 100 0,4
sonstige Lagen 1.300 5,8 400 3,1
Erfurt gesamt*** 8.700 47,2 1.800 10,3
weitere Lagen/Kommunen
Elxleben (sonstige Lagen) 100

Quelle: Verkaufsflache: E|nzeIhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August 2019);
Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** keine nennenswerten Angebotsstruk-
turen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte in den Sortimenten Drogeriewaren und Apothekenwaren sind
insbesondere in der Altstadt Erfurt festzustellen, wenngleich nahezu in jedem ZVB ein ent-
sprechender Anbieter (Drogeriefachmarkt oder Apotheke) vorhanden ist. Ergénzend ist in
den sonstigen (auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen) ein nennenswertes Ange-
botsgewicht zu verzeichnen. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich um verstreute
Angebotsstrukturen handelt und kein einzelner Angebotsschwerpunkt festzustellen ist. Im
Sortiment Drogeriewaren wird das Angebot in den sonstigen Lagen ausschlieBlich durch die
Randsortimente von Lebensmittelmarkten offeriert. Die Sonderstandorte weisen nennens-
werte Randsortimente auf, bzw. verfigen im Falle des Thiringen-Parks Ulber einen
Drogeriefachmarkt bzw. eine Apotheke.
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Medizinische und orthopadische Artikel; Parfiimerie- und Kosmetikartikel (Erfurt: zentren-

relevant)

Tabelle 5:  Verkaufsfliche und Umsatz Medizinische und orthop&dische Artikel; Parfiimerie- und
Kosmetikartikel im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Ange-
botsstrukturen; s. Kapitel 2)

leelilifdie il ejilieprielieis Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Artikel
Lagedetail VKE in m? LIj\llni‘::::ithl.‘Jarj)n VKE in m? l:VIni‘:éthjrr
Erfurt
HZ Altstadt 200 2,9 1.900 9,8
Eﬁeliversgehofen, Magdeburger <100 0,5 100 0.5
NVZ Rieth L L <100 0,3
NVZ Moskauer Platz <100 0,9 <100 0,4
NVZ Berliner Platz ** ** ** **
NVZ Roter Berg *x *x <100 0,1
Sondersondrt 2 Lo . .
Sonderstandort Thiiringen-Park* *x *x 300 1,9
Sonderstandort Globus | < 100 0,1 100 0,5
sonstige Lagen 100 1,6 100 0,6
Erfurt gesamt*** 400 6,0 2.800 14,3

weitere Lagen/Kommunen
Elxleben (sonstige Lagen)

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August 2019);
Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** keine nennenswerten Angebotsstruk-
turen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte in den Sortimenten Medizinische und orthopadische Artikel so-
wie Parfimerie- und Kosmetikartikel sind in der Altstadt Erfurt festzustellen, wenngleich
insbesondere im Randsortiment der Drogeriefachmérkte ebenfalls ein gewisses Angebot im
Sortiment Parfimerie- und Kosmetikartikel festzustellen ist. Im Sortiment Medizinische und
orthopadische Artikel fallt auf, dass ein weitmaschiges Angebotsnetz gegeben ist. Mit ledig-
lich einem Anbieter im NVZ Moskauer Platz ist insbesondere in den Siedlungsbereichen
Gispersleben, Moskauer Platz, Rieht, Roter Berg und Berliner Platz ein Angebotsdefizit fest-
zustellen (rd. 30.300 Einwohner).
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relevante Angebotsstrukturen im weiter gefassten Untersuchungsraum fiir die zentren-
relevanten Sortimente (s. Kapitel 4.2)

Die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum fir die weiteren untersuchungsrelevanten,
zentrenrelevanten Sortimentsbereiche und Sortimente stellen sich wie folgt dar®':

Tabelle 6:  Verkaufsflache und Umsatz Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel im Un-
tersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;

s. Kapitel 2)
Bekleidung Schuhe/Lederwaren Sportartikel
Umsatze Umsatze Umsatze
VKF in m2 in Mio. VKF in m2 in Mio. VKF in m2 in Mio.
Lagedetail Euro Euro Euro
Erfurt
HZ Altstadt 40.300 121,3 10.100 30,5 3.000 9.2
Duzrg‘éf';ﬁgzﬁe”' WEEER | oy 0,6 <100 0,1 o o
NVZ Rieth 800 1,5 *x *x *x *x
NVZ Melchendorfer Markt 800 1,6 300 0,8 *x *x
NVZ Moskauer Platz 800 1,6 *x ** *x *x
NVZ Berliner Platz < 100 0,1 *x ** *x *x
NVZ Roter Berg 600 1.1 ** *x ** **
Sonderstandort T.E.C. 5.000 13,8 1.000 2,6 1.300 4,0
iz R
ferdor StraBe (aufndly 490 08 - - - -
Zzzf"fa'fif“d"“ Thiirin- 8.700 26,5 1.400 3,8 600 13
Sonderstandort Globus | 500 1,4 400 1,0 * *x
Sonderstandort Globus Il 300 0,9 200 0,6 200 0,3
Sonderstandort Gothaer 300 09 x " x x
StraBe !
sonstige Lagen 1.300 2,8 900 2,2 ** **
Erfurt gesamt*** 60.300 175,6 14.400 41,7 5.100 15,0

Fortsetzung der Tabelle auf der néchsten Seite

21 Keine explizite Ausweisung der Nahversorgungszentren (NVZ) auBerhalb der Stadt Erfurt fir die zentrenre-
levanten Sortimentsbereiche und Sortimente. Die Darstellung einer jeweiligen Lage erfolgt je Tabelle nur bei
nennenswerter Angebotsstruktur (min. rd. 100 m2? VKF oder 0,1 Mio. Euro Umsatz) in min. einem untersu-
chungsrelevanten Sortiment.

30



STADT+HIANDEL

Fortsetzung Tabelle 6

Arnstadt

IZ Arnstadt 2.100 3,8 700 1,4 *x *x
>onderstandort lchters- 300 0,7 500 12 <100 0,1
lImkreis-Center 3.000 5,5 800 1,8 300 0,9
Gotha

IZ Gotha®? 12.300 31,3 2.500 5,9 700 1,6
Etor;\gsrstandort Salzgitter- 1.400 2.3 x - x x
gzgﬁeirgﬁgdort Gewerbe- - - 200 0,3 600 14
sonstige Lagen 1.600 3,6 1.400 3,3 500 1,2
Bad Langensalza

IZ Bad Langensalza 2.000 3.9 500 1,0 300 0,7
sonstige Lagen 1.100 2,0 500 1,2 200 0,4
Miihlhausen/Thiiringen

Innenstadt Muhlhausen 7.800 16,0 2.900 5,6 700 1,5
sonstige Lagen 1.600 2,7 1.400 2,8 <100 0,1
Sondershausen

IZ Sondershausen 1.800 4,2 700 1.4 s s
sonstige Lagen 900 1,8 900 1,7 R R
Sémmerda?®

IZ Sdmmerda 1.900 4,0 600 1,2 s s
Einkaufspark Offenhain 1.000 1,9 400 0,9 s s
weitere Lagen/Kommunen

Ammern (sonstige Lagen) 800 1,6 200 0,4 fad **

ZVB GreuBBen 40

0 0,8 500 0,9 *x *x
Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August 2019);
Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.

Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** keine nennenswerten Angebotsstruk-
turen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

22 |m Zuge der Etablierung des Einkaufszentrums , Altstadtforum” ist v. a. ein gesteigertes Angebot im Segment
Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren gegeben (Woolworth, NKD, Jeansfachmarkt, Deichmann). In diesen
Sortimenten steht demnach ein — im Vergleich zur Darstellung — héheres Umsatzvolumen zur Verfigung.

2 |n Sémmerda im Bereich ,alte Ziegelei” wurde 2019 ein Bebauungsplan beschlossen, welcher u. a. die An-
siedlung eines Schuhfachmarktes (rd. 400 m? VKF, mind. 250 m? VKF) sowie Fachmarkte (Textil, Heimtextilien,
Mébel, Sonderposten und ausnahmsweise Teppiche und Bodenbelédge, rd. 1.000 m? VKF, mind. 250 m2 VKF)
zulasst.
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Die Angebotsschwerpunkte in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie
Sportartikel sind insbesondere in der Altstadt Erfurt, Thiringen-Park und im T.E.C. festzu-
stellen, wenngleich die Altstadt eindeutig das umfassendste Angebot offeriert. Im Zuge der
SchlieBung des Sport 2000-Marktes und die Eréffnung des Decathlon im T.E.C. ist eine ge-
wisse Verschiebung des Angebots erfolgt, wenngleich das HZ Altstadt mit einem deutlich
umfassenderen Markenangebot aufwartet. AuBBerhalb der Stadt Erfurt sind gewisse Ange-
botsschwerpunkte insbesondere in den Mittelzentren (Gotha, Arnsberg, Mduhlhausen,
Sémmerda. Sondershausen, Bad Langensalza) festzustellen.

Tabelle 7:  Verkaufsflaiche und Umsatz Elektroartikel, Spielwaren sowie Fahrrader und techni-
sches Zubehér im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante
Angebots-strukturen; s. Kapitel 2)

Fahrrader und techni-

Elektroartikel Spielwaren sches Zubehdr
Umsatze Umsatze Umsatze
VKF in m2 in Mio. VKF in m2 in Mio. VKF in m2 in Mio.
Lagedetail Euro Euro Euro
Erfurt
HZ Altstadt 3.600 26,8 1.900 6,0 1.400 3,3
EIZ llversgehofen, Magde- 200 0,8 100 0,2 200 0.4
urger Allee
NVZ Rieth G G 100 0,2 S S
NVZ Melchendorfer Markt ** fd *k fd *k *k
NVZ Moskauer Platz <100 0,3 100 0,2 faid **
NVZ Berliner Platz i i *k fd *k *k
NVZ Roter Berg ki R <100 0,1 ** **
NVZ Daberstedt, HaBler- o o x o 200 05
straBe !
Sonderstandort T.E.C. 2.100 16,0 100 0,3 400 1.1
Sonderstandort EKZ Leip- - - - - - -
ziger StraBe (Kaufland 1)
Sonderstandort Kranich- - - - - - -
felder Straf3e (Kaufland II)
Zz:fgfif”dm UlalPalis 3.000 237 400 11 300 0,6
Sonderstandort Globus | 100 0,7 300 0,8 s s
Sonderstandort Globus Il 200 1.1 200 0,4 *k *k
Sonderstandort Gothaer - - - - - -
StralBe
Sonderstandort Im gro- - o x x
Ben Feld e 058
Sonderstandort Eisena- - - x x
cher StraB3e e es
sonstige Lagen 300 1,2 ** *x 1.900 4,4
Erfurt gesamt*** 9.500 70,8 3.700 10,2 4.500 10,4

Fortsetzung der Tabelle auf der nachsten Seite
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Fortsetzung Tabelle 7

Arnstadt
IZ Arnstadt 200 0,8 200 0,4 400 0,9
>onderstandort lchters- 1.000 6,0 100 0,2 <100 0,1
lImkreis-Center 800 4,3 200 0,3 s s
Gotha
IZ Gotha 2.400 14,8 700 1,9 100 0,3
Etor;\gsrstandort Salzgitter- - - 100 0,1 200 0.4
gzgﬁeirzﬁgdort Gewerbe- 800 43 200 0,3 x x
sonstige Lagen 500 1,9 300 0,7 400 0,9
Bad Langensalza
IZ Bad Langensalza <100 0,3 ** *x ** **
sonstige Lagen 100 0,4 200 0,4 *x *x
Miihlhausen/Thiiringen
Innenstadt Muhlhausen 1.600 9.3 600 1.4 100 0,2
sonstige Lagen 1.200 7,3 800 1,8 1.000 2,1
Sondershausen
IZ Sondershausen 900 5,3 300 0,6 < 100 0,1
sonstige Lagen 200 0,7 100 0,1 R R
Sémmerda
IZ Sdmmerda 200 0,5 400 0,9 s s
Einkaufspark Offenhain B B s B 200 0,5
weitere Lagen/Kommunen

** ** *x ** *x *x

Ammern (sonstige Lagen)
ZVB GreuBen *%k *%k *% *%k *% *%

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August 2019);

Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.

Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** keine nennenswerten Angebotsstruk-
turen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte im Sortiment Elektroartikel sind insbesondere in der Altstadt Er-
furt, Thiringen-Park und im T.E.C. festzustellen. In den Sortimenten Spielwaren liegt der
Angebotsschwerpunkt eindeutig im HZ Altstadt, wodurch sich die Angebotsalternativen der
Altstadt deutlich unterordnen. Im Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor sind Ange-
botsschwerpunkte in der Altstadt (verschiedene Anbieter) und auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen insb. Lucky Bike festzustellen. AuBerhalb der Stadt Erfurt sind gewisse
Angebotsschwerpunkte insbesondere in den Mittelzentren (Gotha, Arnsberg, Muhlhausen,
Sémmerda. Sondershausen, Bad Langensalza) festzustellen.
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Tabelle 8:  Verkaufsflache und Umsatz Bastel-, und Kiinstlerartikel im Untersuchungsraum (be-
zogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel 2)

Bastel-, und Kiinstlerartikel

Lagedetail VKF in m2 Umsétze in Mio. Euro
Erfurt

HZ Altstadt 1.000 3,0
NZ llversgehofen, Magdeburger Allee <100 0.1
Sonderstandort T.E.C. <100 0,1
Sonderstandort Globus | <100 0,1
Sonderstandort Globus Il <100 0,1
sonstige Lagen 900 1,9
Erfurt gesamt*** 2.100 54
Arnstadt

Sonderstandort Ichtershauser StraBBe <100 0,1
lImkreis-Center <100 0,1
Gotha

IZ Gotha 100 0,3
sonstige Lagen 100 0,2
Miihlhausen/Thiringen

Innenstadt Muhlhausen 100 0,3
Sondershausen

IZ Sondershausen <100 0,1
sonstige Lagen <100 0,1
Sémmerda

IZ Sémmerda <100 0,1

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August 2019);
Umsatzschétzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte im Sortiment Bastel-, und Kinstlerartikel sind in der Altstadt Er-
furt sowie durch einen groB3flachigen Fachanbieter auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
festzustellen. Das Sortiment wird — mit Ausnahme des Fachanbieters in Erfurt — weitestge-
hend im Randsortiment von Spielwaren- und Schreibwarenanbietern offeriert.
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GPK/Hausrat/Geschenkartikel und HBT/Heimtextilien (Erfurt: zentrenrelevant)

Tabelle 9: Bestandstrukturen im

Einzugsgebiet

(GPK/Hausrat/Geschenkartikel  und

HBT/Heimtextilien, inkl. angebotsrelevanter Annahmen)

GPK/Hausrat/Geschenkartikel

H 2

Lagedetail VKF'in m
Erfurt
HZ Altstadt 4.600
NZ llversgehofen, Mag- 200
deburger Allee
NVZ Moskauer Platz 200
NVZ Rieth 100
NVZ Roter Berg 100
Sonderstandort EKZ
T.E.C. S
Sonderstandort Thirin-

. 100
gen-Park
Sonderstandort Globus | 400
Sonderstandort Weimari- 300
sche StraB3e (Globus II)
Sonderstandort Kranich- 200
felder StraBe (Kaufland II)
Sonderstandort EKZ Go- 400
thaer StralBBe
Sonderstandort Leipziger 400
StrafBe (Kaufland )
Sonderstandort Apoldaer 700
StralBe
Sonderstandort Augsbur- 300
ger Straf3e
Sonderstandort Im gro-
Ben Felde ooy
Sonderstandort Holzland- 500
stralBe
Sonderstandort Weimari-
sche StraBe e
Sonderstandort Eisena-
cher StraBe Jone
Sonderstandort August- 500
Rébling-StraBe
Sonderstandort An der 200
Lache
sonstige Lagen 1.500
Erfurt gesamt*** 15.100

Umsatze in Mio.
Euro

11,1
0.4

0.4
0,1
0,1

0,8

0,3
0,9

0,7

0.4

1,0

0.8

1,0

0,6

3.9

1,0

0,9

4,5

1,0

0,3

2,9

332

Fortsetzung der Tabelle auf der n&échsten Seite

HBT/Heimtextilien

Umsétze in Mio.

VKF in m2
Euro
900 2,2
*%k *%k
*%k *%k
*%k *%k
*%k *%k
100 0,2
*%k *%k
<100 0,1
100 0,2
<100 0,1
<100 0,1
*% *%
1.000 1,8
<100 0,1
900 2,2
*%k *%k
500 0,7
900 2,8
300 0,5
200 0,3
300 0,6
5.500 12,1
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Fortsetzung Tabelle 9

Sémmerda

IZ Sémmerda
Einkaufspark Offenhain
Arnstadt

IZ Arnstadt

limkreis Center
sonstige Lagen

Gotha

IZ Gotha

Sondergebiet Gewerbe-
gebiet Sud

Sondergebiet Salzgitter-
straBBe

sonstige Lagen
Mihlhausen

IZ Mihlhausen
sonstige Lagen
Bad Langensalza
IZ Bad Langensalza

sonstige Lagen

Sondershausen
IZ Sondershausen

sonstige Lagen

weitere Lagen/Kommunen im Einzugsgebiet

OZ Strausfurt

Elxleben (sonstige Lagen)

Herbsleben (sonstige La-

gen)

satze auf 0,1

400
600

700
200
1.300

1.400

1.100

300

700

1.300
600

300
500

400
800

100
1.300

200

Euro gerundet; *inkl.

0,5
1,0

0.8
0.3
1,5

2,1

1.3

0.3

0,8

1,6
0,8

0.4
0,6

0.4
0,9

0.1
2,6

200
900

200
100
300

100

800

100

200

400
700

100
200

100
900

<100
1.200

0.4
1.1

0.3
0.2
0.5

0.2

1.3

0.2

0,3

0,7
1,0

0,1
0,3

0,2
1,5

<0,1
2,6

0’2 *%k *%*
Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: August und
Dezember 2019); Umsatzschétzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Um-

bestehender Thiringen-Park; ** keine

nennenswerten Angebotsstrukturen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

moglich.

Die Angebotsschwerpunkte in den Sortimenten GPK/Hausrat/Geschenkartikel sowie
HBT/Heimtextilien sind insbesondere in der Altstadt Erfurt festzustellen. Dies ist u. a. auf
verschiedene Fachanbieter (z. Bsp. Xenos, WMF, Depot, TKMaxx) oder ein umfassendes Sor-
timent in Karstadt zurlckzufihren. Weitere nennenswerte Angebote sind in den
Mobelmarkten festzustellen (Erfurt: z. Bsp. Hoffner, IKEA, Roller, Sconto), Elxleben (Finke)
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und Gotha (Roller) sowie Fachmarkten (Danisches Bettenlager) oder in den angebotsstarke-

ren Innenstadten Gotha (Depot, Kaufhaus Moses) und Mihlhausen (WMF).

Zooartikel (Erfurt: nicht zentrenrelevant)

Tabelle 10: Bestandstrukturen im Einzugsgebiet (Zooartikel, inkl. angebotsrelevanter Annah-

men)

Lagedetail

Erfurt

HZ Altstadt

Sonderstandort EKZ T.E.C.
Sonderstandort Thiiringen-Park*
Sonderstandort Globus |

Sonderstandort Weimarische StrafBe (Glo-

bus Il)

Sonderstandort Kranichfelder Stral3e (Kauf-

land II)
Sonderstandort EKZ Gothaer Stral3e

Sonderstandort Leipziger Stral3e
(Kaufland 1)

Sonderstandort Apoldaer Stral3e
Sonderstandort Augsburger Stral3e
Sonderstandort Weimarische Strale
Sonderstandort An der Lache
Erfurt gesamt***

Sémmerda

IZ Smmerda

Einkaufspark Offenhain

sonstige Lagen

Arnstadt

IZ Arnstadt

limkreis Center

sonstige Lagen

Gotha

IZ Gotha

Jje NVZ in Gotha

SO Gewerbegebiet Sid

sonstige Lagen

Mihlhausen

IZ Mihlhausen

sonstige Lagen

Fortsetzung der Tabelle auf der nachsten Seite

VKF in m2

200
100
<100
200

200

100

100

100

500
1.500
1.000
5.400

<100
600
200

<100
500
1.000

200
< 100
1.300

200

100
800

Umsétze in Mio. Euro

0,4
0,5
0,1
0,9

0,7

0,5
0,4

0,3

1,2
3.4
2,2
13,5

0,2
1.4
0,3

0,1
1,0
1,6

0,6
<01
2,6
0,5

0,2
1,7
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Fortsetzung Tabelle 10

Bad Langensalza

IZ Bad Langensalza < 100 <0,1
sonstige Lagen 200 0,4
Sondershausen

IZ Sondershausen 100 0,3
sonstige Lagen 700 1,6
weitere Lagen/Kommunen im Einzugsgebiet

OZ Strauf3furt <100 0,2
GreuBen (sonstige Lagen) 600 0,9
Warza (sonstige Lagen) 400 0,6

R R T S N7 S

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel (Datenstand: Dezember
2019); Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1
Mio. Euro gerundet; * inkl. bestehender Thiringen-Park; ** keine nennenswerten Angebots-
strukturen; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte im Sortiment Zooartikel sind insbesondere in den Sonderstand-
ort und sonstigen Lagen festzustellen (insb. Zoofachmarkte und Zooabteilungen in
Baumarkten).

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetéren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten im jeweiligen Untersuchungsraum (enger gefasster Untersuchungsraum und
weiter gefasster Untersuchungsraum) lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhan-
delsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Beide Untersuchungsraume weisen eine durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 93 (IfH
2019) auf, d. h. sie liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100) und leicht tber
dem Thuringer Durchschnitt (rd. 92). Die Stadt Erfurt weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 95
auf.

Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahlen ergeben sich folgende vorhaben-
relevante Kaufkraftpotenziale fir den Untersuchungsraum (bezogen auf den 31.12.2018):

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 315,9 Mio. Euro im Jahr (enger gefasster Untersu-
chungsraum);

= Drogeriewaren: rd. 30,8 Mio. Euro im Jahr (enger gefasster Untersuchungsraum);

= Apothekenwaren: rd. 10,9 Mio. Euro im Jahr (enger gefasster Untersuchungsraum);
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Parfumerie- und Kosmetikartikel: rd. 9,6 Mio. Euro im Jahr (enger gefasster Untersu-
chungsraum);

Medizinische und orthopéadische Artikel: rd. 10,9 Mio. Euro im Jahr (enger gefasster
Untersuchungsraum);

Bekleidung: rd. 227,1 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum);

Schuhe/Lederwaren: rd. 66,1 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungs-
raum);

Bastel-, und Kunstlerartikel: rd. 7,6 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersu-
chungsraum);

Spielwaren: rd. 39,6 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum);
Sportartikel: rd. 44,3 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum);
Elektroartikel: rd. 193,1 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum);

Fahrrader und technisches Zubehér: rd. 27,3 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Un-
tersuchungsraum).

GPK/Hausrat/Geschenkartikel: rd. 31,0 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersu-
chungsraum);

HBT/Heimtextilien: rd. 26,3 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum);

Zooartikel: rd. 25,2 Mio. Euro im Jahr (weiter gefasster Untersuchungsraum).

Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersu-

chungsrelevanten Sortimenten in dem jeweiligen abgeleiteten Untersuchungsraum dar.
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Tabelle 11: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im enger gefassten Untersuchungs-

raum
Erfurt* Erfurter Umland* Gesamt**

Einwohner 127.429 10.012 137.441
Nahversorgungsrelevante Sortimente
Nghrungs- und Genuss- 2927 23,3 315,9
mittel
Drogeriewaren 28,5 2,3 30,8
Apothekenwaren*** 10,1 0,8 10,9

Zentrenrelevante Sortimente

Parfimerie- und Kosme-

tikartikel e e o

Medizinische und ortho-

padische Artikel 101 0.8 10,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH KéIn 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis GfK 2019 (Stand: 31.12.2018); Werte gerundet;
* Teilbereiche der Kommune (s. enger gefasster Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich;
*** nur freiverkdufliche Medikamente.

Die Stadt Erfurt und der enger gefasste Untersuchungsraum weisen damit folgende sorti-
mentsspezifische Zentralitaten® auf (unter Beriicksichtigung der angesichts der metho-
dischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen; s. Kapitel 2):

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 94 in Erfurt und rd. 91 bezogen auf den Untersu-

chungsraum;
= Drogeriewaren: rd. 169 in Erfurt und rd. 158 bezogen auf den Untersuchungsraum;
= Apothekenwaren: rd. 101 in Erfurt und rd. 93 bezogen auf den Untersuchungsraum;

= Parfimerie- und Kosmetikartikel: rd. 165 in Erfurt und rd. 153 bezogen auf den Un-

tersuchungsraum;

= Medizinische und orthopéadische Artikel: rd. 59 in Erfurt und rd. 55 bezogen auf den

Untersuchungsraum.

24 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung erreicht (s. Kapitel 4.3), welche sich auch in der Zentralitat wiederspiegelt.
Insbesondere das EKZ Gothaer StraBBe (auBerhalb des enger gefassten Untersuchungsrau-
mes) weist eine gewisse Versorgungsfunktion fir den Raum auf, wodurch die leicht
unterdurchschnittliche Zentralitat etwas zu relativieren ist.

Angesichts des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (HZ Altstadt im Randbereich) fallt die
Zentralitat in den weiteren vorgenannten Sortimenten grundsatzlich héher aus, da das Haupt-
zentrum eine Versorgungsfunktion bzw. Strahlkraft Gber den enger gefassten
Untersuchungsraum hinaus aufweist. In diesem Zusammenhang ist die relativ geringe Zent-
ralitdt im Sortiment Apothekenwaren sowie Medizinische und orthopadische Artikel im
Besonderen hervorzuheben, da das HZ Altstadt in diesen Sortimenten — analog zu den Sor-
timenten Drogeriewaren sowie Parfimerie- und Kosmetikartikel — eine Angebotsbiindelung
aufweist. Demnach ist in diesen beiden Sortimenten ein gewisses Angebotsdefizit festzustel-
len. Dies deckt sich mit den in Kapitel 4.3 angefihrten Ausstattungskennziffern
(Einwohnerquote pro Apotheke bzw. pro Sanitatshaus).

Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im weiter gefassten
Untersuchungsraum fir die (in Erfurt) zentrenrelevanten Sortimente (s. Kapitel 4.2) dar.
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Tabelle 12: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im weiter gefassten Untersuchungsraum fiir zentrenrelevante Sortimente

Erfurt Gotha Muhlhausen Arnstadt S: nders- Sémmerda B L Gesamt*
ausen Langensalza Kommunen

Einwohner 213.699 45.733 36.200 27.304 21.513 19.258 17.441 109.171 490.319
Bekleidung 102,6 20,5 15,0 12,3 9.9 8,7 7,8 50,2 2271
Schuhe/Leder-

29,8 6,0 4.4 3,6 2,9 2,5 2,3 14,6 66,1
waren
Bastel-, und
Kiinstlerartikel 3,4 0,7 0,5 0,4 0,3 0,3 0,3 1,7 7.6
Spielwaren 17,8 3,6 2,6 2,2 1.7 1,5 1.4 8,8 39,6
Sportartikel 20,0 4,0 2,9 2,4 1.9 1.7 1,5 9.8 44,3
Elektroartikel 86,9 17,5 12,9 10,5 8,4 7,4 6,7 42,7 193,1
Fahrrader und
technisches 12,3 2,5 1,8 1,5 1,2 1,0 0,9 6,0 27,3
Zubehor
GPK/Hausrat/
Geschenkartikel 14,1 2,8 2,1 1.7 1,4 1,2 1,1 6,7 31,0
LEL 11,8 2,4 18 14 1,2 1,0 0.9 5,7 26,3
Heimtextilien
Zooartikel 11,2 2,3 1,8 1.4 1.1 1,0 0,9 5,5 25,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH KéIn 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK 2019 (Stand:
31.12.2018); Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.
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Die Stadt Erfurt und der weiter gefasste Untersuchungsraum weisen damit folgende sorti-
mentsspezifische Zentralitaten auf (unter Berlcksichtigung der angesichts der methodischen
Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen; s. Kapitel 2):
= Bekleidung: rd. 176 in Erfurt und rd. 125 bezogen auf den Untersuchungsraum;
= Schuhe/Lederwaren: rd. 146 in Erfurt und rd. 115 bezogen auf den Untersuchungs-
raum;
= Sportartikel: rd. 85 in Erfurt und rd. 60 bezogen auf den Untersuchungsraum;
= Elektroartikel: rd. 90 in Erfurt und rd. 71 bezogen auf den Untersuchungsraum;
= Spielwaren: rd. 67 in Erfurt und rd. 57 bezogen auf den Untersuchungsraum;
= Bastel-, und Kinstlerartikel: rd. 164 in Erfurt und rd. 94 bezogen auf den Untersu-
chungsraum;
= Fahrrader und technisches Zubehér: rd. 97 in Erfurt und rd. 69 bezogen auf den Un-
tersuchungsraum;
= GPK/Hausrat/Geschenkartikel: rd. 246 in Erfurt und rd. 170 bezogen auf den Unter-
suchungsraum;
= HBT/Heimtextilien: rd. 107 in Erfurt und rd. 95 bezogen auf den Untersuchungsraum;

= Zooartikel: rd. 146 in Erfurt und rd. 135 bezogen auf den Untersuchungsraum.

Es sind somit aktuell teilweise nennenswerte Kaufkraftzuflisse aus dem Erfurter Umland (Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren, Bastel-, und Kinstlerartikel, GPK/Hausrat/Geschenkartikel,
Zooartikel) bzw. deutlich hohere Zentralitaten als im weiteren Umland festzustellen (Sportar-
tikel, Fahrrader und technisches Zubehor, HBT/Heimtextilien). Dies begriindet sich
insbesondere angesichts der weitreichenden Versorgungsfunktion der Landeshauptstadt Er-
furt und der im Vergleich zu den umliegenden Kommunen sowie auch zu den weiteren
Oberzentren Thirringens nennenswerten Angebotsattraktivitat und Positionierung als Ein-
kaufsstadt.

Die jeweilige sortimentsspezifische Zentralitat in den untersuchungsrelevanten Sortimenten
im jeweiligen Untersuchungsraum ist dem zu Folge geringer als in der Stadt Erfurt, wenn-
gleich in den jeweiligen Mittelzentren teilweise weitere attraktive Angebotsstandorte
gegeben sind (insbesondere Gotha).

Beriicksichtigung des sich verdndernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlcksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdandigen Marktwirksamkeit des
Vorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
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= Bevdlkerungsentwicklung im Einzugsgebiet/Untersuchungsraum bis Ende 2023,

= Entwicklungsdynamik der Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Apothekenwaren, Medizinische und orthopéadische Artikel, Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren, Sportartikel, Elektroartikel, Spielwaren, Bastel-, und Kdinstlerartikel,
Fahrrader und technisches Zubehér, GPK/Hausrat/Geschenkartikel,
HBT/Heimtextilien, Zooartikel;

= Entwicklung des Onlineanteils im jeweiligen Sortiment.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Einzugsgebiet/Untersuchungsraum mit
einer geringen ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung bis 2023 von insgesamt rd. 0,6 % zu
rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel in den Sortimentsbereichen:

= Nahrungs- und Genussmittel: + rd. 3,5 %;
= Drogeriewaren: + rd. 3,5 %;
= Parfiimerie- und Kosmetikartikel: + rd. 3,5 %;
= Apothekenwaren: + rd. 8,8 %;
= Medizinische und orthopadische Artikel: + rd. 8,8 %;
= Bekleidung: - rd. 1,8 %;
=  Schuhe/Lederwaren: - rd. 1,8 %;
= Spielwaren: - rd. 4,6 %;
= Bastel-, und Kinstlerartikel: - rd. 4,6 %;
= Elektroartikel: - rd. 3,3 %;
=  GPK/Hausrat/Geschenkartikel: - rd. 0,4 %;
=  HBT/Heimtextilien: - rd. 0,4 %;
= Zooartikel: + rd. 3,5 %;
ableiten.

Fir die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Bastel-, und Kiinstlerar-
tikel, Elektroartikel, GPK/Hausrat/Geschenkartikel sowie HBT/Heimtextilien wird seitens
der Studie des BBSR/HDE 2017 eine negative jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren

%5 Eigene Berechnungen auf Basis TLS 2015 (1. regionale Bevdlkerungsvorausberechnung).
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Handels bis Ende 2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein unterdurchschnittliches Wachs-
tum der Branche im stationaren Handel im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile
prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Fir die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Par-
flimerie- und Kosmetikartikel, Medizinische- und orthopadische Artikel sowie Zooartikel
wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des
stationaren Handels bis Ende 2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Gberdurchschnittli-
ches Wachstum der Branche im stationdren Handel im Vergleich zur Entwicklung der
Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

In der Studie des BBSR/HDE werden im Segment Sportartikel sowie Fahrrader und techni-
sches Zubehér von einer negativen Prognose fir den stationaren Einzelhandel ausgegangen.
Auf Basis der aktuellen IfH-Kennwerte aus 2019 ist zu konstatieren, dass sich die Entwicklung
in den letzten Jahren (vgl. IfH 2017) deutlich positiver dargestellt hat. So entfallt auf das
Segment Sportartikel/Fahrrader/Camping ein, im Vergleich von 2017 zu 2019, um rd. 34 %
gesteigertes Ausgabevolumen pro Kopf. Dabei ist relativierend zu beriicksichtigen, dass die-
ser Trend insbesondere auch den E-Bikes anzurechnen ist®. Im gleichen Zeitraum ist gemal
Studie des BBSR/HDE ein Wachstum des Onlineanteils um rd. 24 % zu konstatieren. In
Summe wurde der Anstieg des Online-Handels somit durch die positive Entwicklung der
Branche relativiert. Derzeit sprechen keine nennenswerten Anzeichen gegen ein deutlich ge-
ringeres Wachstum der Branche (weiterhin E-Bikes, perspektivisch E-Scooter).

Das Sortiment Sportartikel verzeichnet ebenfalls einen stabilen Wachstumskurs (jahrliches
Wachstum im Durchschnitt rd. 4,3 %, von 2016 auf 2017 um Uberdurchschnittliche 4,7 %)% .
Fir das Sortiment Sportartikel ist demnach ein geringeres Wachstum des Ausgabevolumens
festzustellen.

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in den Sortimenten Sportartikel sowie Fahrrader
und technisches Zubehdr von einem gleichbleibenden Ausgabevolumen pro Kopf ausge-
gangen.

In Summe ergeben sich somit fiir den enger gefassten Untersuchungsraum folgende durch-
schnittliche Entwicklungen der Nachfrage bis Ende 2023:

* Nahrungs- und Genussmittel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 5,4 % bzw.
rd. 17,2 Mio. Euro auf rd. 333,1 Mio. Euro;

= Drogeriewaren: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 5,4 % bzw. rd. 1,7 Mio. Euro
auf rd. 32,5 Mio. Euro;

2% https://www.ifhkoeln.de/pressemitteilungen/details/fest-im-sattel-fahrradmarkt-waechst-auch-2018-zwei-
stellig/ (abgerufen am 01.08.2019).

27 https://www.sazsport.de/markt-sortimente/handel/sportartikelmarkt-klettert-um-4-7-knapp-8-mrd-euro-
1529250.html (abgerufen am 06.08.2019).
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Apothekenwaren: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 10,8 % bzw. rd. 1,2 Mio.
Euro auf rd. 12,0 Mio. Euro;

Parfiimerie- und Kosmetikartikel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 5,4 % bzw.
rd. 0,5 Mio. Euro auf rd. 10,1 Mio. Euro,

Medizinische und orthopadische Artikel: durchschnittliche Entwicklung um + rd.
8,1 % bzw. rd. 1,2 Mio. Euro auf rd. 12,0 Mio. Euro;

Fir den weiter gefassten Untersuchungsraum ergeben sich folgende durchschnittliche Ent-
wicklungen der Nachfrage bis Ende 2023:

Bekleidung: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 2,3 % bzw. rd. ,minus”
5,2 Mio. Euro auf rd. 221,8 Mio. Euro;

Schuhe/Lederwaren: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 2,3 % bzw.
rd. ,minus” 1,5 Mio. Euro auf rd. 64,6 Mio. Euro;

Sportartikel: im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird hier von einer gleichbleiben-
den Kaufkraftbasis ausgegangen (s. vorstehende Ausfiihrungen und Kapitel 2);

Elektroartikel: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 3,8 % bzw. rd. ,minus”
7,4 Mio. Euro auf rd. 185,8 Mio. Euro;

Spielwaren: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 5,1 % bzw. rd. , minus”
2,0 Mio. Euro auf rd. 37,6 Mio. Euro;

Bastel- und Kiinstlerartikel: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 5,1 % bzw.
rd. ,,minus” 0,4 Mio. Euro auf rd. 7,2 Mio. Euro;

Fahrrader und technisches Zubehdr: im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird hier
von einer gleichbleibenden Kaufkraftbasis ausgegangen (s. vorstehende Ausfihrun-
gen und Kapitel 2);

GPK/Hausrat/Geschenkartikel: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 0,1 %
bzw. rd. ,,minus” unter 0,1 Mio. Euro auf rd. 30,9 Mio. Euro;

HBT/Heimtextilien: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 0,1 % bzw. rd. , mi-
nus” unter 0,1 Mio. Euro auf rd. 26,3 Mio. Euro;

Zooartikel: durchschnittliche Entwicklung um rd. + 1,1 % bzw. rd. + 0,3 Mio. Euro auf
rd. 25,5 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) finden die dargestellten
Kaufkraftentwicklungen der untersuchungsrelevanten Sortimente des Vorhabens Berticksich-

tigung.

46



STADT+HIANDEL

4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Vorhaben
resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die ausge-
|6sten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche.

Dargestellt werden jene ausgewahlten zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- bzw. Neben-
zentren und in Erfurt die relevanten (bei entsprechendem Angebotsbesatz)
Nahversorgungszentren), die sich in den Kommunen des Untersuchungsraumes befinden
(s. Kapitel 4.2). Die kleineren Ortszentren (Nesse-Apfelstadt, Gebesee, WeiBBensee, Tonna,
Gunthersleben-Wechmar, Goldbach, StraufBfurt) weisen kaum Bestandsstrukturen auf (insb.
im Sinne der Vergleichbarkeit mit dem Vorhaben). Aus diesem Grund wird von der dezidier-
ten Darstellung der jeweiligen ZVB abgesehen, da keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten sind (s. Kapitel 6.2.1).

Im REHK Mittelthiringen sind keine Abgrenzungen fir die ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich ersichtlich. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieser Bereiche
erfolgte unter Beruicksichtigung von stadtebaulichen und funktionalen Kriterien und auf Basis
des tatsachlichen vorhandenen Einzelhandels- und Gewerbebesatzes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im jeweiligen Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche (im enger gefasster Untersuchungsraum auch Nahversorgungszentren)
wurde auf die Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommune, das REHK Mittelthiringen
2015 und auf eigene Vor-Ort-Erhebungen zurlickgegriffen.

Aufgrund des besseren Leseflusses werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentli-
chen Inhalten im Anhang dargestellt.
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4.6 Bewertung der wesentlichen angebots- und nachfrageseitigen Struk-

turen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatz-

wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort (Einkaufszentrum Thiringen-Park) befindet sich im nordwestli-
chen Stadtgebiet im Stadtteil Gispersleben und wird im aktuellen EHK Erfurt als
~Sonderstandort” ausgewiesen. In diesem Zusammenhang sollen die Einkaufszentren
~grundsatzlich auch zukiinftig als funktionale Ergdnzungsstandorte fiir grof3flachigen
Einzelhandel dienen. ” (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107). Dabei soll der Thiringen-Park
gem. Stadtratsbeschluss (DS 0704/19) um 4.500 m?2 VKF im zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich erweitert werden.

Die Anbindung fir den MIV ist als sehr gut zu bewerten (Nordh&user Stral3e, B4, A71).

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt insbesondere
Uber die sich unmittelbar am Standort befindliche gleichnamige Tram-Haltestelle Thi-
ringen-Park. Erganzend besteht eine gleichnamige Bushaltestelle. Die Erreichbarkeit
mittels OPNV ist demnach ebenfalls als sehr gut zu bewerten.

Die im Untersuchungsraum befindlichen Kommunen weisen eine durchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von rd. 93 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt unter dem bundesdeut-
schen Durchschnitt (= 100) und leicht tber dem Thiringer Durchschnitt (rd. 92). Die
Stadt Erfurt weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 95 auf.

Unter Berlicksichtigung der Einwohnerprognose und der Entwicklungsdynamik der
jeweiligen Branche (inkl. Online-Handel) ergeben sich in den Sortimentsbereichen
und Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekenwaren,
Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Medizinische und orthop&dische Artikel sowie
Zooartikel positive Entwicklungen der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel im
jeweiligen Untersuchungsraum (bis Ende 2023). In den Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Bastel-, und Kinstlerartikel,
GPK/Hausrat/Geschenkartikel sowie HBT/Heimtextilien ergeben sich keine nen-
nenswerten Veranderungen zur heutigen Bestandssituation bis Ende 2023. In den
weiteren untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten ergeben
sich negative Entwicklungen fir die Kaufkraft im stationdren Einzelhandel (s. Kapitel
4.4). Die Umsatzumverteilungen werden somit in den Sortimenten mit positiver Prog-
nose leicht abgemildert und in den Sortimenten mit negativer Prognose leicht
verstarkt. Fir die Sortimente Sportartikel sowie Fahrrader und technisches Zubehér
wird von einer gleichbleibenden Kaufkraftbasis ausgegangen (s. Kapitel 2 und Kapitel
4.4).
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Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die nachstgelegenen Anbieter mit ent-
sprechenden Teilsortimenten des Einkaufszentrums (entsprechende Fachmarkte,
Apotheken, Sanitatshduser) sowie angesichts des Standortgewichtes auch fur Stand-
orte mit vergleichbaren Verkaufsflachendimensionierungen ergeben werden
(Agglomerationen in Innenstadten und Einkaufszentren).
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5 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel wird der Bestandsumsatz des Thiringen-Parks dargestellt sowie eine Um-
satzprognose fur das Vorhaben hergeleitet.

5.1 Umsatzschatzung der Bestandssituation
Die Bestandsumsétze des Thirringen-Parks leiten sich wie folgt ab:

= Der Umsatzschatzung wurden die Umsatzzahlen des Thiringen-Parks (Quelle: Betrei-
ber) des Jahres 2016, 2017 und 2018 zu Grunde gelegt. In diesem Zusammenhang
betragt die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat des Thiringen-Parks rd.
4.382 Euro/m? VKF (Stand: 2018). Die Flachenproduktivitat fir 2016 lag bei rd. 4.350
Euro/m?2 VKF, fir 2017 bei rd. 4.355 Euro/m? VKF. Wesentliche Veréanderungen sind
demnach im aufgezeigten Zeitraum nicht zu erkennen.

= Angesichts der tendenziell negativen Entwicklung des Kaufkraftvolumens fir den sta-
tionaren Einzelhandel (s. Kapitel 4.4) ist keine Steigerung der Flachenproduktivitaten
des Thiringen-Parks gegentiber 2018 anzunehmen.

Die Flachenproduktivitdt des Thiiringen-Parks wird somit — unter Beachtung der darge-
legten Rahmenbedingungen und auf Basis der vom Betreiber Ubermittelten
Umsatzzahlen - aktuell mit 4.382 Euro/m? VKF angenommen. Dabei ist zu beriicksichti-
gen, dass je nach Sortiment unterschiedliche Flachenproduktivitdten erreicht werden
(eine detaillierte Darstellung erfolgt in Kapitel 5.3).

5.2 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Das OVG NRW hat in seinen Urteilen vom 02.10.2013 (Az. 7 D 18/13.NE) und vom 28.09.2016
(Az. 7 D 96 / 14.NE) die Durchfihrung einer realitatsnahen Worst Case-Betrachtung zum
Mafstab der Bewertung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen ge-
macht. Sofern es bei der Begutachtung um die Realisierung eines konkreten Vorhabens geht,
»Sind die Auswirkungen gerade eines solchen Vorhabens hinreichend in Rechnung zu stellen”
(OVG NRW Az. 7 D 18/13.NE vom 02.10.2013). Um diesem gerecht werden zu kénnen, ist
es — sofern Umsatzdaten vorliegen - hilfreich und zielfihrend, auf aktuelle Umsatzdaten des
zu begutachtenden Unternehmens zuriickzugreifen, um die zu prognostizierenden Auswir-
kungen in einer Sortimentsgruppe weder zu unter- noch zu Uberschatzen. Fir den
bestehenden Thiringen-Park wurden Bestandsumsatze zur Verfigung gestellt (Jahr 2016,
2017 und 2018). Darauf aufbauend konnte eine belastbare Umsatzschatzung fur 2019 vorge-

nommen werden (siehe Kapitel 5.1).
Fir die Umsatzschatzung fur das Planvorhaben sind die folgenden Aspekte zu beachten:

* Das Einzugsgebiet des Thiringen-Parks ist — mit Ausnahme des Bereiches Bekleidung
(s.0.) — kaum mehr ausweitbar (s. Kapitel 4.2). Dies ist insbesondere auf die hohen
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Entfernungen und den damit zunehmenden Distanzwiderstand sowie die weiteren
Angebotsschwerpunkte in Erfurt (Gstlich des Vorhabenstandortes) zurtickzufiihren.

* Essind bereits manifestierte Wettbewerbsstrukturen im naheren Umfeld gegeben (u.
a. Anger 1, T.E.C)).

= Der Thiringen-Park erzielt in den zu Grunde gelegten Berechnungen bereits heute
Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten in Relation zum Wettbewerb (s. Kapitel
4.3 und Kapitel 5.1). Dies begriindet sich u. a. angesichts der aktuellen Situation im
Thiringen-Park (einheitliche Organisation sowie keine strukturellen Leerstande).
Diese Flachenproduktivitaten sind aus fachgutachterlicher Sicht somit kaum steige-
rungsfahig.

- Bspw. im Vergleich zur geschatzten Flachenproduktivitat im Sortiment Beklei-
dung fir die Gesamtstadt Erfurt (s. Kapitel 4.3) i. H. v. rd. 2.900 Euro/m?2 VKF
sowie

- im Vergleich zum ZVB Altstadt (rd. 3.000 Euro/m? VKF);

wird demnach der Worst Case abgebildet, da dem Vorhaben die hochste Leistungs-
fahigkeit in Erfurt unterstellt wird.

* Eine Ausweitung der Verkaufsflache in den aktuell nicht vorhandenen bzw. hinsichtlich
der Verkaufsflachendimensionierung untergeordneten Sortimenten tragt zu einer At-
traktivierung in der jeweiligen Branche und damit grundsatzlich zur Erhéhung der
jeweiligen sortimentsspezifischen Flachenproduktivitat bei.

= Im Zuge der angestrebten Erweiterung ist von einer Attraktivierung des Thiringen-
Parks auszugehen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass das direkte Siedlungsumfeld
zwar eine relativ hohe Mantelbevélkerung aufweist (rd. 12.300 Einwohner), der Um-
satzanteil aus diesem Bereich bezogen auf den Gesamtumsatz jedoch relativ gering
ausféllt. In diesem Zusammenhang wird die gemaB EHK benannte ,regionale Aus-
strahlungskraft” des Thiringen-Parks bericksichtigt.

Im Folgenden werden die sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdten der jeweiligen zu
prifenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen hergeleitet.

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird am Standort als Hauptsortiment des Kauf-
land-Marktes und in Fachgeschaften sowie als Randsortiment von weiteren Anbietern
offeriert. Es wird eine Flachenproduktivitdt von rd. 5.300 Euro/m? VKF angenommen, wel-
che die Leistungsfahigkeit des Betreibers Kaufland (& 4.930 Euro/m?2 VKF, vgl. Hahn Gruppe
2019) Uberschreitet. Erganzend werden die Randsortimente weiterer Anbieter zugrunde ge-
legt (bspw. Fachgeschéafte und Randsortimente anderer Anbieter). Die kleinteiligen Anbieter
(Feinkost bzw. StBwaren) erzielen insbesondere héhere Flachenproduktivitaten. In diesem
Zusammenhang ist von einer lberdurchschnittlichen Flachenproduktivitat auszugehen. Unter
Berlicksichtigung der positiven Entwicklung der Branche (+ rd. 3,5 % bis Ende 2023) wird i. S.
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eines Worst Case-Ansatzes eine zusatzliche Steigerung der Flachenproduktivitat unterstellt.

Sortiment Drogeriewaren

Das Sortiment Drogeriewaren wird am Standort als Hauptsortiment des Drogeriefachmarktes
und als Randsortiment der Lebensmittelmarkte offeriert. Es wird eine Flachenproduktivitat
von rd. 7.040 Euro/m? VKF angenommen, welche die Leistungsfahigkeit des umsatzstarks-
ten Betreibers dm (& 6.750 Euro/m?2 VKF, vgl. Hahn Gruppe 2019) lberschreitet. Erganzend
werden die Randsortimente weiterer Anbieter zugrunde gelegt (bspw. Kaufland und apothe-
kenlbliches Erganzungssortiment). Die umsatzstarksten Drogeriefachmarkte befinden sich
ublicherweise in hochfrequentierten Innenstadtlagen, Shopping-Centern bzw. attraktiven
Fachmarktstandorten. In diesem Zusammenhang ist von einer Uberdurchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat auszugehen. Unter Bericksichtigung der positiven Entwicklung der
Branche (+ rd. 3,5 % bis Ende 2023) wird i. S. eines Worst Case-Ansatzes eine Steigerung der
Flachenproduktivitat unterstellt.

Apothekenwaren

Unter Berlcksichtigung laufender Auswertungen einzelhandelsspezifischer Fachliteratur
(insb. ABDA 2019) wird fiir die Apotheke aufgrund ihrer projektierten Verkaufsflachendimen-
sionierung und der zu erwartenden Kopplungsvorteile am Standort unter Berlicksichtigung
der aktuellen Branchenkennziffern in einem Worst Case-Szenario einen Gesamtumsatz von
rd. 5,6 Mio. Euro pro Jahr unterstellt. Ein GrofBteil dieses Umsatzes (rd. 81 %) wird durch
den Verkauf rezeptpflichtiger Medikamente erzielt und ist somit nicht als einzelhandelsspe-
zifisch zu betrachten (vgl. ABDA 2019, S. 62). Angesichts des nicht als Verkaufsflache
einzustufenden Sortiments ,rezeptpflichtige Medikamente” wird dieser Umsatzanteil (hier:
rd. 4,6 Mio. Euro) im Folgenden nicht dargestellt. Hinsichtlich der Untersuchungsfragestel-
lung ist der Umsatz Sortiment Apothekenwaren i. H.v. rd. 0,5 Mio. Euro relevant. Die
weiteren rd. 0,5 Mio. Euro sind als apothekenibliches Ergdnzungssortiment aufzufassen und
sind im Sortiment Drogeriewaren inkludiert.

Parfiimerie/Kosmetik

Das Sortiment Parfimerie/Kosmetik wird am Standort insbesondere als Hauptsortiment in
Douglas und Yves Rocher und als Randsortiment im Drogeriefachmarkt sowie im Verbrau-
chermarkt Kaufland offeriert. GemaB der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel 2017 wird in Parfimerien eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen
rd. 5.300 - 7.300 Euro/m? VKF und in Drogeriefachmarkten von 5.000 - 6.000 Euro/m? VKF
erzielt. Es wird eine — in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren — vergleichbare Flachenpro-
duktivitat von rd. 6.940 Euro/m2 VKF fir die zu prifende Verkaufsflachenausweitung
angenommen. Die Steigerung zur bestehenden Flachenproduktivitat ist auch hier i. S. eines
Worst Case-Ansatzes auf die positive Entwicklung der Branche (+ rd. 3,5 % bis Ende 2023)
zuriickzufihren.
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Bekleidung und Schuhe/Lederwaren

In diesen Sortimenten wird, obgleich der negativen Entwicklung der Branche (,minus” rd.
1,8 % bis Ende 2023) von einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat ausgegangen. Diese
Annahme stellt insbesondere unter Berticksichtigung der Entwicklung des tatsachlichen Um-
satzes des Thiringen-Parks in den letzten Jahren?® ein Worst Case-Szenario dar. Dennoch
wird in einem Worst Case-Szenario die mogliche additive Ansiedlung eines regional ausstrah-
lenden leistungsstarken Textilanbieters unterstellt. In diesem Zusammenhang wird entgegen
des allgemeinen Trends im Sortiment Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren eine Steigerung
der Flachenproduktivitat fur die Analyse angenommen. Dieses Vorgehen beriicksichtigt dem-
nach die hohe Sensibilitdt des stationaren Einzelhandels im Segment Bekleidung sowie
Schuhe/Lederwaren. Die Flachenproduktivitaten werden demnach mit rd. 3.350 Euro/m?2
VKF (Bekleidung) und rd. 2.950 Euro/m? VKF (Schuhe/Lederwaren) prognostiziert.

Sportartikel

Fir das Sortiment Sportartikel wird im vorliegenden Gutachten von einer mindestens gleich-
bleibenden Entwicklung der Branche ausgegangen (s. Kapitel 2 und Kapitel 4.4). Angesichts
der Verdopplung der bisherigen Verkaufsflache ist von einer Attraktivierung des Angebots
im Sortiment Sportartikel auszugehen. In diesem Zusammenhang wird i. S. eines Worst Case-
Ansatzes von einer — im Vergleich zu den aktuellen Echtzahlen — um 10 % hoheren Flachen-
produktivitat ausgegangen. Diese wird sodann mit rd. 2.380 Euro/m?2 VKF prognostiziert.

Spielwaren

Fir das Sortiment Spielwaren wird eine negative Entwicklung der Branche prognostiziert
(,minus” rd. 4,6 % bis Ende 2023). Angesichts der nennenswerten Erweiterung der bisheri-
gen Verkaufsflache ist von einer Attraktivierung des Angebots im Sortiment Spielwaren
auszugehen. Ergénzend ist eine relativ geringe Zentralitat (rd. 67 in Erfurt) im Sortiment Spiel-
waren zu konstatieren. In diesem Zusammenhang wird i. S. eines Worst Case-Ansatzes von
einer — im Vergleich zu den aktuellen Echtzahlen — um rd. 5 % héheren Flachenproduktivitat
ausgegangen (unter Bericksichtigung der negativen Entwicklung der Branche). Diese wird
sodann mit rd. 2.700 Euro/m2 VKF prognostiziert.

Bastelbedarf

Das Sortiment Bastelbedarf wird aktuell nicht im Thiringen-Park offeriert. Fir die Berech-
nungen wird im Sortiment Bastelbedarf die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des
Sortiments Spielwaren zu Grunde gelegt, da diese Sortimente haufig miteinander verknipft
sind und zusammen offeriert werden.

Im Vergleich zum Sortiment Spielwaren, wiirde der Thirringen-Park zwar ein nennenswertes
Angebot hinzugewinnen, jedoch ist angesichts der bereits hohen Zentralitat in Erfurt (rd. 164)

% Bekleidung: 2017: 3.210 Euro/m? VKF und 2018: 3.050 Euro/m2 VKF; Schuhe/Lederwaren: 2017: 2.950
Euro/m2 VKF und 2018: 2.770 Euro/m?2 VKF.
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und des umfassenden Angebots des Fachanbieters an der Hugo-John-Stral3e von keinem mit
diesem Anbieter vergleichbaren Angebot zu rechnen. Erganzend wird das Sortiment das An-
gebot des Thiringen-Parks insgesamt abrunden und weniger als primarer Frequenzbringer
dienen. Die Flachenproduktivitat im Sortiment Bastel-, und Kinstlerartikel wird angesichts
der Positionierung, des Wettbewerbsumfeldes sowie der negativen Entwicklung der Branche
(,minus” rd. 4,6 bis Ende 2023) mit rd. 2.500 Euro/m2 VKF prognostiziert.

Elektroartikel

Der Thiringen-Park weist bereits aktuell ein relativ hohes Angebotsgewicht im Segment
Elektroartikel auf (groBter Elektrofachmarkt in Erfurt). In diesem Zusammenhang wiirde unter
Berlicksichtigung der nennenswerten Ausweitung der Verkaufsflache (sodann rd. 4.000 m?
VKF) der umfassendste Angebotsstandort in Erfurt geschaffen werden. In diesem Zusammen-
hang ist von einer hohen Attraktivitat und Strahlkraft auszugehen, wodurch i. S. eines Worst
Case-Ansatzes die negative Entwicklung der Branche (,minus” rd. 3,3 % bis Ende 2023) hin-
sichtlich der Prognose der Flachenproduktivitdt unbericksichtigt bleibt. Die
Flachenproduktivitat wird damit gleichbleibend mit rd. 7.849 Euro/m2 VKF prognostiziert.

Medizinische und orthopadische Artikel

Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird im Sortiment
Med./orth. Artikel (in Sanitatshausern) eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd.
12.000 Euro/m? VKF erzielt. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass diese einen gewissen Um-
satzanteil durch rezeptpflichtige Artikel erzielen, welche im engeren Sinne nicht als
Einzelhandel zu erfassen sind. Angesichts der relativ geringen Zentralitat wird eine Flachen-
produktivitat im oberen Bereich prognostiziert. Dies begriindet sich insbesondere auch
aufgrund der deutlich positiven Entwicklung der Branche (+ rd. 8,8 % bis Ende 2023). Im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird im Sortiment medizinische und orthopadische Artikel
eine Flachenproduktivitat von rd. 13.000 Euro/m?2 VKF zugrunde gelegt.

Fahrrader und technisches Zubehor

Der Thiringen-Park offeriert aktuell im Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor ein An-
gebot durch einen in Erfurt bekannten Anbieter. Das Angebot soll perspektivisch ausgebaut
werden. Mit Lucky Bike besteht im Erfurter Nordwesten ein weiterer, umsatzstarker, filiali-
sierter Anbieter mit umfassender Verkaufsflachendimensionierung (Eréffnung 2013). In
diesem Zusammenhang besteht ein gewisser Konkurrenzdruck, wenngleich das Segment
Fahrrader (insb. durch E-Bikes) ein enormes Wachstum erfahrt. In diesem Zusammenhang
wird i. S. eines Worst Case Ansatzes eine um 10 % gesteigerte Flachenproduktivitat unter-
stellt. Diese wird sodann mit rd. 2.100 Euro/m?2 VKF prognostiziert.

GPK/Hausrat/Geschenkartikel

Im Sortiment GPK/Hausrat/Geschenkartikel ist aktuell lediglich ein geringes Angebot im Thu-
ringen-Park gegeben. Aus diesem Grund wird im Zuge der Erweiterung eine hohere
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Attraktivitat in diesem Sortiment ausgehen. Dies resultiert im Sinne eines Worst Case-Ansat-
zes in einer gewissen Steigerung der Flachenproduktivitat. Diese wird sodann mit rd. 2.500
Euro/m2 VKF prognostiziert.

HBT/Heimtextilien

Gemal BBE 2017 bewegt sich die Flachenproduktivitat im Segment HBT/Heimtextilien in
einem Bereich von 1.500 - 1.900 Euro/m2 VKF. Im vorliegenden Fall wird der Attraktivitat des
Standortes Rechnung getragen und im Sinne eines Worst Case-Ansatzes eine Flachenpro-
duktivitat von rd. 2.200 Euro/m2 VKF zu Grunde gelegt.

Zooartikel

Gemal BBE 2017 bewegt sich die Flachenproduktivitat Fir Zoofachmérkte in einem Bereich
von 1.200 - 1.800 Euro/m? VKF. Im vorliegenden Fall wird der Attraktivitdt des Standortes
(insb. die angestrebte attraktive Verkaufsflachendimensionierung des Fachmarktes) Rech-
nung getragen und im Sinne eines Worst Case-Ansatzes eine Flachenproduktivitat von rd.
2.100 Euro/m2? VKF zu Grunde gelegt.

Die Flachenproduktivitdt des Thiiringen-Parks (nach Erweiterung) wird im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes ansteigen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass je nach Sortiment un-
terschiedliche Flachenproduktivititen erreicht werden (s. Kapitel 5.3).

Fir die weiteren, nicht tiefergehend untersuchungsrelevanten Sortimente (s. Kapitel 3.2),
wird von einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat ausgegangen bzw. auf die Angaben in
der Studie der BBE 2017 zurlickgegriffen.

5.3 Zusammenfassung der Umsatzprognose

Der Bestandsumsatz des Vorhabens sowie die Umsatzprognose stellen sich wie folgt dar.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Umsatzprognose die jeweilige maximale zu prifende
Verkaufsflache (s. Kapitel 3.2) umfasst.
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Tabelle 13:  Flachenleistung und Umsatzdarstellung (Bestand/Planung)

Bestand nach Flexibilisierung Umsatz-
Sortimgnte (gemd&l3 Erfurter Sorti- in E\l;lz?:/mz E:::_;Vl:a in E\l;lz?:/mz IIEnUI"YI)I:.. inﬁo
mentsliste) a.
nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel; Ge- 5.100 31,7 5300  max.339  +max. 22
Drogeriewaren 6.800 4,2 7.040 max. 7,0 + max. 2,9
Apothekenwaren - 0,3 - max. 0,7 + max. 0,4
Schnittblumen 3.430 0,4 3.430 max. 0,7 + max. 0,3
Zeitungen/Zeitschriften 3.120 0,2 3.120 max. 0,3 + max. 0,1
zentrenrelevante Sortimente
Parfumerie- und Kosmetikartikel 6.700 2,0 6.940 max. 2,8 + max. 0,8
Bekleidung 3.050 26,5 3.350 max. 45,9 + max. 19,4
Schuhe/Lederwaren 2.770 3,8 2.950 max. 5,0 + max. 1,3
Spielwaren 2.560 1.1 2.700 max. 2,2 + max. 1,0
Bastel-, und Kunstlerartikel - - 2.500 max. 1,0 + max. 1,0
Sportartikel 2.160 1,3 2.380 max. 3,1 + max. 1,8
Fahrrader und technisches Zubehor 1.900 0,6 2.100 max. 1,1 + max. 0,5
Elektroartikel 7.849 23,7 7.849 max. 32,2 + max. 8,5
kMeriZiniSChe und orthopadische Arti- i i 13.000 max. 2,0 + max. 2,0
Augenoptik 5.770 1,7 5.770 max. 1,7  + max. <0,1
Horgerate - - 5.770 max. 0,6 + max. 0,6
Blicher 3.120 2,0 3.120 max. 2,2 + max. 0,2
Campingartikel 2.160 0,1 2.160 max. 0,2 + max. 0,1
Jagdartikel, Waffen und Zubehér - - 2.160 max. 0,2 + max. 0,2
Papier, Biroartikel, Schreibwaren 3.120 0,3 3.120 max. 0,3 + max. <0,1
Uhren/Schmuck 6.490 1,6 6.490 max. 1,9 + max. 0,4
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 2.450 0,3 2.500 max. 2,8 + max. 2,5
HBT/Heimtextilien - - 2.200 max. 0,7 + max. 0,7
nicht zentrenrelevante Sortimente
Zooartikel 2.000 0,1 2.100 max. 4,2 + max. 4,1
sonstige Sortimente 3.000 3.000 max. 8,3 + max. 7,6

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: s. vorstehende Kapltel, Werte auf 0,1
Mio. Euro; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.
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Fir den Thiringen-Park wird ein rechnerischer Gesamtumsatz i. H. v. max. rd. 132,9 Mio.
Euro prognostiziert (+ max. rd. 30,5 Mio. Euro).

Bei den vorstehend aufgefiihrten Werten handelt es sich um Maximalwerte im Zuge der an-
gestrebten Erweiterung. In diesem Zusammenhang handelt es sich um eine Worst Case-
Betrachtung, da insbesondere auch eine Steigerung der Flachenproduktivitat des Einkaufs-
zentrums unterstellt wird. Hinsichtlich des Angebotsspektrums wird — wie in allen
Einkaufszentren Ublich — ein Mix aus grofB3flachigen und kleinflachigen und ganz liberwiegend
filialisierter Anbieter aus allen Branchen (wesentlicher Schwerpunkt: Bekleidung) gegeben
sein. Die vorstehende maximale Leistungsfahigkeit wird in der Praxis demnach nicht erreicht
(vorstehend wurden die hochsten Umsatze bis zu einer Verkaufsflache von 28.000 m2 sum-
miert). Im Zuge der Erweiterung und Flexibilisierung der Verkaufsflache wiirde ein typischer
Angebotsmix eines Einkaufszentrums beibehalten werden.

In den sonstigen Sortimenten (nicht zentrenrelevant und max. 800 m2 VKF) werden perspek-
tivische Jahresumsatze prognostiziert, anhand derer keine durch das Gesamtvorhaben
induzierten mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Insofern werden diese Sortimente
im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. In diesem Zusammenhang
werden folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Vorhaben in das beschlossene EHK Erfurt ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
(Nah-)Versorgungsstrukturen sind zu erwarten?

=  Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (hier: aus-
gewahlte ZVB, s. Kapitel 2) bzw. die zentralortliche Versorgungsstruktur sind zu
erwarten?

=  Welche Auswirkungen sind insb. auch auf die kiinftigen Entwicklungsmdglichkeiten
von ZVB zu erwarten?

=  Wie ordnet sich das Vorhaben in die Ziele und Grundsatze des LEP 2025 ein?

6.1 Einordnung in die Ziele und Grundsatze des EHK Erfurt

Das Einzelhandelskonzept (beschlossen: EHK Erfurt 2019) definiert Gbergeordnete Ziele und
Grundsatze der raumlichen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung in Erfurt. Im Fol-
genden wird das in Rede stehende Vorhaben in das Einzelhandelskonzept eingeordnet.

Der Thiringen-Park wird als Einkaufszentrum mit Uberwiegend sonstigem zentrenrelevanten
Kernsortiment eingeordnet (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107). In diesem Zusammenhang sollen
die Einkaufszentren ,grundsétzlich auch zukiinftig als funktionale Ergdnzungsstandorte fiir
grof3flachigen Einzelhandel dienen. Die Sonderstandorte zeichnen sich durch eine regionale
Ausstrahlung aus. Sie haben sich als ergénzende Bausteine in der Erfurter Einzelhandelsland-
schaft etabliert und sollen im Bestand erhalten werden. ” (ebd.).

Der Bestandsschutz und vorhabenkonkrete Entscheidungen des Stadltrates, die vor der Billi-
gung [des] Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgt sind, werden durch das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht berdhrt”. (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107).

In diesem Zusammenhang ist auf den Stadtratsbeschluss DS 0704/19 vom 10. April 2019 vor
Billigung des EHK Erfurt hinzuweisen. Demnach ist eine zusatzliche Verkaufsflache von bis zu
4.500 m?2 im zentrenrelevanten Sortiment zulassig.

Aufgrund des ,/...] mit seinem zentrenrelevanten Angebot im direkten Wettbewerb zur In-
nenstadt”(vgl. EHK Erfurt, S. 118) stehenden Charakters, werden im vorliegenden Gutachten
die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ermittelt und stadtebaulich eingeordnet.
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungs-
strukturen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen in den un-
tersuchungsrelevanten  Sortimentsbereichen ist ein zentraler Analyseschritt des
Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandor-
ten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stadtebaulichen
Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus
resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen in den jeweiligen
Untersuchungsraumen zulasst.

Neben den Sortimenten, die aufgrund einer signifikanten VKF-Erweiterung konkret hinsicht-
lich ihrer absatzwirtschaftlichen Auswirkungen untersucht werden, gibt es mehrere
Sortimente mit geringen Verénderungsplanungen. Diese werden im folgenden Kapitel ohne
tiefergehende absatzwirtschaftliche Untersuchung hinsichtlich ihrer potenziellen Wirkungen
untersucht (s. Kapitel 6.2.1). Zudem erfolgt eine knappe Wiirdigung der Auswirkungen im
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich (siehe Kapitel 6.2.2)

AnschlieBend erfolgt die konkrete absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Untersuchung
der Sortimente, die eine umféanglichere Veranderung erfahren. (siehe Kaiptel 6.2.3).

Die Untersuchungen liefern die Basis fur eine ganzheitliche und belastbare Bewertung der
Auswirkungen des Planvorhabens als Ganzes.

6.2.1 Bewertung geplanter kleinteiliger zentrenrelevanter und nahversorgungs-
relevanter Sortimente

Das Sortiment Schnittblumen erféhrt eine maximale Verkaufsflachenausweitung um 77 m2.
Das Sortiment wird bereits im Thiringen-Park offeriert. Es entsteht somit kein neuer Ange-
botsstandort. Im benachbarten ZVB NVZ Moskauer Platz ist ein Blumengeschaft angesiedelt,
welches bereits heute neben den Angebotsstrukturen im Thiringen-Park koexistiert. Das Ge-
schaft profitiert insbesondere vom attraktiven Nahversorgungsangebot am Moskauer Platz
sowie der hohen Mantelbevélkerung. Im Zuge der insgesamt geringen Verkaufsflachendi-
mensionierung sowie des durch die Ausweitung des Angebots nicht zu erwartenden
Umlenkung von nennenswerten Kundenstromen sind keine stéadtebaulich negativen Auswir-
kungen zu erwarten. Dies gilt insbesondere auch angesichts des geringen Mehrumsatzes in
dem Sortiment (s. Kapitel 5.2).

Das Sortiment Horgerate wird aktuell nicht im Thiringen-Park offeriert. Somit ist mit einer
gewissen Umlenkung von Kundenstromen zu rechnen. Im benachbarten ZVB NVZ Moskauer
Platz sind mit Filialen von Kind und Geers zwei Fachgeschéfte vertreten. Die angestrebte
Verkaufsflachendimensionierung ist in diesem Sortiment mit max. 100 m? daher als moderat
zu bewerten und stellt folglich kein Ubergewicht zum Angebot im benachbarten ZVB dar. In
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diesem Zusammenhang sind insbesondere auch angesichts des geringen Umsatzzuwachses
(s. Kapitel 5.2) keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten. Gleiches gilt fir das
vergleichbare Sortiment Augenoptik. Hier stellen die max. + 10 m? VKF allenfalls eine fir die
Wettbewerbsstrukturen kaum spirbare Arrondierung des bestehenden Angebots dar. An-
gesichts des bereits bestehenden Angebots, werden demnach auch keine nennenswerten
Kundenstrome umgeleitet.

Das Sortiment Blicher erfahrt eine marginale Verkaufsflachenausweitung um 56 m2. In die-
sem Zusammenhang sind insbesondere auch angesichts des geringen Umsatzzuwachses
(s. Kapitel 5.2) keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten. Angesichts des be-
reits vorhandenen Magnetanbieters im Thiringen-Park (Hugendubel) geht von dieser
Erweiterung keine nennenswerte Umlenkung von Nachfragestromen aus. In der Altstadt ist
in der Hauptlage (Anger) mit einer groBflachigen Hugendubel-Filiale (mehrere Etagen) be-
reits ein entsprechender Fachmarkt angesiedelt, wodurch das Planvorhaben eine
angemessene Verkaufsflachendimensionierung aufweist bzw. kein Angebotsiibergewicht im
Vergleich zur Altstadt darstellt. Das Angebot wird durch kleinere Fachgeschéfte ergéanzt.

Das Sortiment Campingartikel erfahrt eine maximale Verkaufsflachenausweitung um 50 m2.
Dabei handelt es sich insbesondere um ein sehr sport-affines Teilsortiment, welches insbe-
sondere auch durch Sportfachmarkte bzw. -fachgeschafte offeriert wird. Demnach ist das
Sortiment in einem engen Bezug zur Bewertung der Vertraglichkeit im Sortiment Sport zu
sehen. Ein reines Fachgeschéft fur Campingartikel, wird angesichts der geringen Verkaufsfla-
chendimensionierung sowie der sodann eher geringen Bekanntheit, von keinen
nennenswerten Auswirkungen tangiert werden.

Das Sortiment Jagdartikel, Waffen und Zubehdr wird aktuell nicht im Thiringen-Park offe-
riert. Angesichts des weitmaschigen Angebotsnetzes in diesem spezialisierten Sortiment ist
insbesondere mit Stammkunden bzw. Zieleinkdufen zu rechnen und somit keine wesentliche
Umlenkung von Kundenstromen zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da im ZVB HZ Altstadt
mit Frankonia ein namhafter Filialist angesiedelt ist, welcher eine hohe Angebotskompetenz
und Widerstandsfahigkeit hinsichtlich Umsatzumverteilungen aufweist. In diesem Zusammen-
hang sind insbesondere auch angesichts des geringen Umsatzzuwachses (s. Kapitel 5.2) keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das Sortiment Papier, Bliroartikel, Schreibwaren erfahrt eine marginale Verkaufsflachenaus-
weitung um 19 m2. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses (s. Kapitel 5.2) sind keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das Sortiment Uhren/Schmuck erféhrt eine maximale Verkaufsflachenausweitung um 57 m2
auf sodann max. 300 m2? VKF. Im Vergleich zum HZ Altstadt nimmt das Sortiment eine deut-
lich untergeordnete Rolle ein (Verkaufsflachenrelation der Flachenausweitung von unter 4 %).
Es handelt sich um eine marginale Ausweitung eines bereits bestehenden Angebots. Im Zuge
der insgesamt geringen Verkaufsflachendimensionierung sowie des durch die Ausweitung
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des Angebots nicht zu erwartenden nennenswerten Umlenkung von Kundenstromen sind
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das zentrenrelevante Sortiment Medizinische und orthopéadische Artikel wird durch klein-
teilige Anbieter (Sanitatshduser und Orthopé&diegeschafte) offeriert. Das Sortiment umfasst
i. d. R. gezielt nachgefragte Artikel. Angesichts der relativ geringen Zentralitat im Sortiment
(rd. 59), welche unter Berlicksichtigung des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (HZ Alt-
stadt im Randbereich bei weitreichender Versorgungsfunktion), ist ein gewisser
Entwicklungsspielraum gegeben. Es ist davon auszugehen, dass eine sortimentsspezifische
Verkaufsflachenausweitung auf 150 m2 (+ 150 m2 VKF) im Thiringen-Park die néchstgelege-
nen Wettbewerbsstrukturen, welche eine Versorgungsfunktion fiir ein Uberschneidendes
Einzugsgebiet ibernehmen, tangieren wiirde. Der nachstgelegene Wettbewerber ist im be-
nachbarten NVZ Moskauer Platz verortet. Dieser befindet sich dort insbesondere auch in
Kopplung mit weiteren entsprechenden Betrieben der Gesundheitsbranche (u. a. Hérakustik,
Apotheke) sowie verschiedenen Fachéarzten. Die hier zu prifende Verkaufsflache entspricht
grundsatzlich einer tblichen Dimensionierung fir ein Sanitatshaus. Dabei ist zu bericksichti-
gen, dass es sich um ein zentrenrelevantes Sortiment handelt und angesichts der raumlichen
N&he des NVZ Moskauer Platz eine Marktaufgabe nicht auszuschlieBen wére.

Die Ableitung einer maximalen sortimentsspezifischen Verkaufsflache erfolgt daher unter Be-
ricksichtigung der Umsatzrelation zwischen dem aktuellen Bestand im enger gefassten
Untersuchungsraum und der gepriiften sortimentsspezifischen Verkaufsflache. Der Gesam-
tumsatz im enger gefassten Untersuchungsraum betrédgt im Sortiment Medizinische und
orthopéadische Artikel rd. 6,0 Mio. Euro. Zum Schutz der bestehenden Angebotsstrukturen
im enger gefassten Untersuchungsraum ist aus fachgutachterlicher Sicht eine zusatzliche Ver-
kaufsflache bis zu einem Umsatzanteil von bis zu rd. 20 % des Gesamtumsatzes im enger
gefassten Untersuchungsraum als stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Dies gilt insbeson-
dere auch angesichts der geringen Zentralitat, der deutlich positiven Entwicklung der
Branche (+ rd. 8,8 % bis Ende 2023) und der positiven Einwohnerentwicklung im enger ge-
fassten Untersuchungsraum (hier: Erfurt).

Fir das Sortiment Medizinische und orthopadische Artikel ergibt sich demnach ein maxi-
maler Umsatz i. H. v. rd. 1,2 Mio. Euro und somit — unter Berticksichtigung der in Kapitel 5.3
dargelegten Flachenproduktivitat — eine maximal vertragliche VKF von 90 m2.

Die Verkaufsflachendimensionierung ist mit dem Anbieter im NVZ Moskauer Platz vergleich-
bar, wodurch kein Angebotsiibergewicht induziert werden wirde. Ergénzend profitiert der
Anbieter im NVZ aufgrund von Synergieeffekten mit dem dort angesiedelten Arztehaus.

6.2.2 Bewertung geplanter nicht-zentrenrelevanter Verkaufsflachen

Die Nutzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemal3 ,Erfurter Sortimentsliste”
(vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 129) ist gemal Prifschema zur Einordnung von Einzelhandelsvor-
haben (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 142) grundséatzlich mdglich. In den einzelnen nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist bei einer Verkaufsflachendimensionierung von bis zu
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800 m?2 von keinen nennenswerten Auswirkungen fur zentrale Versorgungsbereiche sowie fur
die Versorgung der Bevélkerung auszugehen (nicht zentrenrelevant; relativ geringe Verkaufs-
flachendimensionierung).

6.2.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen in den Sortimentsbereichen mit um-
fanglicher VKF-Erweiterung

Die folgende Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wie auch deren nachfol-
gende stadtebauliche Wirdigung erfolgt fir den Prognosehorizont 2023.

Beriicksichtigung des Prognosehorizonts

Unter Berlcksichtigung der, in Bezug auf das gesamte Eizugsgebiet, leicht negativen Ent-
wicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens in den Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Bastel, und Kiinstlerartikel, Elektroartikel,
GPK/Hausrat/Geschenkartikel und HBT/Heimtextilien (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen des Vorhabens in den vorgenannten Sortimenten leicht
verstarkt. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5) den zu erwartenden Umsé&tzen der Be-
standsstrukturen Ende 2023 gegenibergestellt, wodurch eine leicht hohere prozentuale
Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Parfiimerie-
und Kosmetikartikel, Medizinische und orthopadische Artikel sowie Zooartikel werden die
Umsatzumverteilungen fir Ende 2023 angesichts der positiven Entwicklung (s. Kapitel 4.4)
dementsprechend leicht abgemildert.

In den Sortimenten Sportartikel sowie Fahrrader und technisches Zubehor wird i. S. eines
Worst Case-Ansatzes eine gleichbleibende Nachfragebasis zu Grunde gelegt (s. Kapitel 2).

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2023. In der nachfolgenden stadtebaulichen
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Fir den Untersuchungsraum umverteilungsneutrale Umsatzanteile

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren insbesondere angesichts der guten verkehrli-
chen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie des Angebotsschwerpunktes des
Thiringen-Parks zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Der Streuumsatz wird mit 10 % fir die Berechnungen angenommen. Dies
ist als defensive Annahme im Sinne eines Worst Case-Ansatzes zu bewerten, da angesichts
der Kundenbefragung bereits aktuell mehr als 10 % der Kunden von auBerhalb des abge-
grenzten Untersuchungsraumes stammen. Zudem ist anzumerken, dass Kunden mit langeren
Anreiseweg i. d. R. einen hd&heren Durchschnittseinkauf aufweisen. Im wesentlichen
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Hauptsortiment des Einkaufszentrums (Bekleidung) wird bei Unterstellung der Aufnahme ei-
nes groB3formatigen sehr leistungsfahigen Mieters mit Uberregionaler Strahlkraft (s.
Umsatzprognose in Kapitel 5.2) ein Umsatzanteil von 20 % angesetzt, der auBBerhalb des Un-
tersuchungsraumes umverteilt wird.

Es ist zu berlicksichtigen, dass die ausgewiesenen prozentualen Umsatzumverteilungen auf-
grund der Erhebungsmethodik (, Cut-Off-Verfahren” - nur ausgewahlte Strukturen wurden
berlcksichtigt, s. Kapitel 2 und Kapitel 4.3) hoher als in Realitat ausfallen. Das Vorgehen wird
somit einem Worst Case-Ansatz gerecht.

Die sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen stellen sich (im Worst Case-Szenario) wie
folgt dar®:

29 Eine Darstellung bzw. Ausweisung der Umsatzumverteilungen auf einzelne Lagen erfolgt nur im Falle einer
monetaren Umsatzumverteilung von min. 50.000 Euro (rd. 0,1 Mio. Euro).
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6.2.3.1 Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 14: Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Erfurt

HZ Altstadt 52,6 ** **
NZ llversgehofen, Magdeburger Allee 18,6 *x *x
NVZ Rieth 7,5 <0,1 1
NVZ Moskauer Platz 14,1 0,5 3
NVZ Berliner Platz 6,5 <0,1 1
NVZ Roter Berg 8.7 <0,1 1
Sonderstandort EKZ Leipziger StraBe 136 x x
(Kaufland 1) !

Sonderstandort Globus | 29,3 0,3 1
sonstige Lagen 91,3 0,9 1
Erfurt gesamt*, *** 2422 20 -
weitere Lagen/Kommunen

Dachwig (sonstige Lagen) 1,7 i i

Elxleben (sonstige Lagen <0, 1

) 8,8

Fir die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; **Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.2 Drogeriewaren

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

Erfurt

HZ Altstadt 22,0 0,3 2
NZ llversgehofen, Magdeburger Allee 3,4 0,3 9
NVZ Rieth 3.3 0,4 13
NVZ Moskauer Platz 4,0 0,6 15
(Slganuflc;zr:’éa:‘;dort EKZ Leipziger StralBe 19 0,2 9
Sonderstandort Globus | 3,6 0,4 11
sonstige Lagen 6,1 0,3 5
weitere hier nicht explizit dargestellte La- 11 - i
gen

Erfurt gesamt* *** 45,5 2,6 -
weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La- 0,5 -

gen (ohne Erfurt)

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,3
(,Streuumsatz’) (10 %)

[osamer T g gy

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.3 Apothekenwaren

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortiment Apothekenwaren

Erfurt
NVZ Moskauer Platz 0,5 <0,1 8
sonstige Lagen 3,4 0,2 6

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

Fir die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapltel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

6.2.3.4 Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Tabelle 17: Umsatzumverteilungen im Sortiment Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Erfurt

HZ Altstadt 10,3 0,5 5
weitere hier nicht explizit dargestellte La- 2.8 0,2 )
gen

Erfurt gesamt* *** 13,1 07 -

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’) (10 %)

Lomamers g g T

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar;***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.
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6.2.3.5 Bekleidung

Tabelle 18: Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung

Erfurt

HZ Altstadt 121,8 10,2 8
NVZ Rieth 1,5 0,1 8
NVZ Moskauer Platz 1,6 0,2 11
NVZ Roter Berg 1.1 0,1 9
Sonderstandort T.E.C. 13,8 1,3 9
Sonderstandort Globus | 1,4 <0,1 5
Sonderstandort Globus Il 0,9 <0,1 8
Sonderstandort Gothaer StraBe 0,9 <0,1 8
sonstige Lagen 2,8 0,2 7
vgv::‘tere hier nicht explizit dargestellte La- 3,8 <01 i
Erfurt gesamt*, *** 149,7 12,6 -
Arnstadt

IZ Arnstadt 3,8 0,1 4
llmkreis-Center 5,4 0,2 4
Gotha

IZ Gotha® 30,7 1.8 6
Sonderstandort SalzgitterstraBe 2,3 <0,1 3
sonstige Lagen 3,5 0,2 5
Bad Langensalza

IZ Bad Langensalza 3.7 0,1 3
sonstige Lagen 1,9 <0,1 5

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite

30 Im Zuge der Etablierung des Einkaufszentrums , Altstadtforum” ist insbesondere ein gesteigertes Angebot
im Segment Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren gegeben (Woolworth, NKD, Jeansfachmarkt, Deichmann).
In diesen Sortimenten steht demnach ein — im Vergleich zur Darstellung — hdheres Umsatzvolumen zur Verfi-
gung, wodurch die Umsatzverlagerungen zu Lasten des Innenstadtzentrums geringer ausfallen dirften. Dies
gilt insbesondere, da im ,Altstadtforum” insbesondere konsumige Anbieter angesiedelt sind, welche eine
geringere Vergleichbarkeit mit den Anbietern des Thuringen-Parks aufweisen.
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Fortsetzung Tabelle 18

Miihlhausen

Innenstadt Muhlhausen 15,2 0,2 1
Sémmerda®"

IZ Sdmmerda 3,8 0,1 4
Einkaufspark Offenhain 1,8 0,1

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La- 110
gen (ohne Erfurt)

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 3,9
(,Streuumsatz’) (20 %)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

31 In Sémmerda im Bereich ,alte Ziegelei” wurde 2019 ein Bebauungsplan beschlossen, welcher u. a. die An-
siedlung von Fachmérkten (Textil, Heimtextilien, Mdébel, Sonderposten und ausnahmsweise Teppiche und
Bodenbelage; rd. 1.000 m2 VKF, mind. 250 m2 VKF). Die Stadt Smmerda offeriert aktuell ein sehr konsumiges
Angebot (Woolworth, (2x) NKD, Takko). Am Standort , Alte Ziegelei” ist angesichts der geplanten Nutzungen
(B-Plan Nr. 20) ebenfalls mit einem konsumigen Anbieter zu rechnen. Angesichts der sodann weiterhin relativ
geringen Vergleichbarkeit mit den Angebotsstrukturen im Thiringen-Park dirften sich die Umsatzverlage-
rungen fir SGmmerda weiterhin auf einem gleichbleibenden Niveau bewegen (max. 0,1 Mio. Euro je Lage).
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6.2.3.6 Schuhe/Lederwaren

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe/Lederwaren

Erfurt

HZ Altstadt 30,7 0,6 2

Sonderstandort T.E.C. 2,6 <0,1 2

Sonderstandort Globus | 1,0 <0,1 6
sonstige Lagen 2,2 0,2 10
weitere hier nicht explizit dargestellte Lagen 1,5 *x -

Erfurt gesamt® *** 38,1 0,9 -

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte Lagen 30,1
(ohne Erfurt)®?

Fur die Strukturen Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

Quelle: Umsatzschéatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

32 In Sémmerda im Bereich ,alte Ziegelei” wurde 2019 ein Bebauungsplan beschlossen, welcher u. a. die An-
siedlung eines Schuhfachmarktes (rd. 400 m2 VKF, mind. 250 m2 VKF). Nennenswerte Umsatzumverteilungen
zu Lasten des Standortes sind nicht zu erwarten, da es sich bei dem Planvorhaben um eine Arrondierung des
Sortiments Schuhe/Lederwaren handelt und dadurch lediglich geringe Mehrumsatze resultieren (Qualifizie-
rung des Angebots und kein neuer/noch nicht vertretener Anbieter), welche insbesondere zu Lasten der Stadt
Erfurt gehen.
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6.2.3.7 Spielwaren

Tabelle 20: Umsatzumverteilungen im Sortiment Spielwaren

Erfurt

HZ Altstadt 5,8 0,4 7
Sonderstandort Globus | 0,8 <0,1 7
\év:ri]tere hier nicht explizit dargestellte La- 23 0,2 i
Erfurt gesamt® *** 89 0,7 -
Gotha

IZ Gotha 1,8 0,1 5
Sémmerda

IZ Sémmerda 0,8 <01 7

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

e I S ——

Fir die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

Coumer

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.8 Bastel-, und Kiinstlerartikel

Tabelle 21: Umsatzumverteilungen im Sortiment Bastel-, und Kiinstlerartikel

Erfurt

HZ Altstadt 2,9 0,6 20
sonstige Lagen 1,8 0,3 15
weitere hier nicht explizit dargestellte La- 0,4 x i

gen

Erfurt gesamt* *** 52 0,9 -

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

Lomamers T

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.9 Sportartikel sowie Fahrréader und technisches Zubehor

In den Sortimenten Sportartikel sowie Fahrrader und technisches Zubehor wird von einer
gleichbleibenden Nachfragebasis ausgegangen (s. Kapitel 2 und Kapitel 4.4). In diesem Zu-
sammenhang entspricht die Prognose im jeweiligen Sortiment rechnerisch auch der
Bestandssituation.

Tabelle 22: Umsatzumverteilungen in den Sortimenten Sportartikel sowie Fahrrader und tech-
nisches Zubehér

Erfurt

HZ Altstadt 9.2 0,7 7 3.3 it e
Sonderstandort T.E.C. 4,0 0,5 13 1,1 I *k
sonstige Lagen <0,1 o *k 4,4 0,4 8

weitere hier nicht explizit

dargestellte Lagen e ** ) L2 ** )
Erfurt gesamt® *** 13,7 1,3 - 92,8 04 -
Gotha

IZ Gotha 1,6 <0,1 4 0,3 *x **
prédnGeer 44 s o ow o
sonstige Lagen 1,2 <0,1 5 0,9 ** **
weitere hier nicht explizit

dargestellte Lagen (ohne 3,9 0,1 - 3,9 R -

Erfurt)

e N N N N7 N7

Fur die Strukturen Unter-

suchungsraum

umverteilungsneutraler 0,2 <0,1
Vorhabenumsatz

(,Streuumsatz’) (10 %)

R I T N N7 BT N

Quelle: Umsatzschéatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.




6.2.3.10 Elektroartikel

STADT+HIANDEL

Tabelle 23: Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektroartikel

Lagedetail

Erfurt

HZ Altstadt
Sonderstandort T.E.C.
Sonderstandort Globus |
Sonderstandort Globus I

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen

Erfurt gesamt* ***

Arnstadt

Sonderstandort Ichtershauser Stral3e
lImkreis-Center

Gotha

IZ Gotha

Sonderstandort Gewerbegebiet Sud
sonstige Lagen

Miihlhausen

Innenstadt Muhlhausen

sonstige Lagen

Sondershausen

IZ Sondershausen

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

Umsatze

in Mio. Euro

26,5
15,8
0,7

1,0

2,4

46,5

5,8
4,1

14,3
4,1

1,8

8,7
6,8

4,9

Prognose 2023

Umsatzumverteilung

in Mio. Euro in %

3,2 12
2,4 15

<0,1 8

<0,1 5
0,1 -
58 -
0,4 7
0,2 6
0,6
0,2

<0,1 3
0,2
0,2

<0,1 2

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’) (10 %)

0,8

e R S N TR N

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.11 GPK/Hausrat/Geschenkartikel

Tabelle 24: Umsatzumverteilungen im Sortiment GPK/Hausrat/Geschenkartikel

Erfurt

HZ Altstadt 11,4 0,4 4

Sonderstandort Globus | 0,9 <0,1 9

Sonderstandort Globus |l 0,8 <0,1 9

Sonderstandort Apoldaer Strale 1,1 0,1 12
Sonderstandort EKZ Leipziger StraBe 0,8 <0,1 6

Sonderstandort Im groB3en Felde 4,0 0,2 4

Sonderstandort Eisenacher StraBBe 4,6 0,4 9

Sonderstandort August-Robling-Stral3e 1,1 0,1 12
sonstige Lagen 3,0 0,2 5

\év::‘tere hier nicht explizit dargestellte La- 6,2 0,2 i

Erfurt gesamt*, *** 33,8 1,9 -

weitere Lagen/Kommunen

Elxleben (sonstige Lagen) 2,6 0,3 10
weitere hier nicht explizit dargestellte La- 135 <01

gen (ohne Erfurt)

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,2
(,Streuumsatz’) (10 %)

Lomamers T,

Quelle: Umsatzschéatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maéglich.
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6.2.3.12 HBT/Heimtextilien

Tabelle 25: Umsatzumverteilungen im Sortiment HBT/Heimtextilien

Erfurt

HZ Altstadt 2,3 ** **
Sonderstandort Apoldaer Stral3e 1,8 0,1

Sonderstandort Im grof3en Felde 2,2 <0,1

Sonderstandort Eisenacher StraBBe 2,9 0,2

weitere hier nicht explizit dargestellte La- 3,1 x x
gen

Erfurt gesamt*, *** 124 04 -
weitere Lagen/Kommunen

Elxleben (sonstige Lagen) 2,6 0,1 4
weitere hier nicht explizit dargestellte La- -

gen (ohne Erfurt)

Fir die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <0,1
(,Streuumsatz’) (10 %)

S N S N

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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6.2.3.13 Zooartikel

Tabelle 26: Umsatzumverteilungen im Sortiment Zooartikel

Erfurt

HZ Altstadt 0,4 ** **
Sonderstandort Globus | 0,9 0,1 10
Sonderstandort Globus |l 0,7 <0,1 8
Sonderstandort Weimarische Strale 3,6 0,8 > 20
Sonderstandort Augsburger Stral3e 1,3 0,4 > 20
Sonderstandort An der Lache 2,4 0,7 > 20
sonstige Lagen 3,1 0,8 > 20
\év:;tere hier nicht explizit dargestellte La- 18 <01 i
Erfurt gesamt* *** 14,2 30 -
Arnstadt

lImkreis-Center 1,0 <0,1 6
sonstige Lagen 1,6 0,2 11
Sonderstandort Gewerbegebiet Std 2,6 0,1 5
Sémmerda

Einkaufspark Offenhain 1,4 <0, 6

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-
gen (ohne Erfurt)

T S T ——

Fir die Strukturen Untersuchungsraum umvertei-
lungs-neutraler Vorhabenumsatz  (,Streuumsatz’) 0,4
(10 %)

Coemamers Ty L

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.
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6.2.4 Vorbemerkung zur stidtebaulichen Einordnung absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt in Kapitel
6.2.1 und 6.2.4 unter Berlicksichtigung der in Kapitel 4.4 dargestellten Veranderung des sor-
timentsspezifischen Kaufkraftvolumens fiir den stationdren Handel. Zudem ist im Hinblick auf
die Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen von Relevanz:

= GemaB DSSW-Studie (Langzeitwirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe,
DV/GMA 2017 - Kurzfassung) hat sich der Schwellenwert einer Umverteilungsquote
von 10 % fur zentrenrelevante Sortimente bewahrt. In diesem Zusammenhang wird
aus fachlicher Sicht empfohlen diesen Wert nicht zu tberschreiten. Um dem ,schwie-
rigen” Marktumfeld (u. a. relativ hoher Onlineanteil (s. Kapitel 4.4) bzw.
Konkurrenzsituation) in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportar-
tikel, Spielwaren sowie Elektroartikel gerecht zu werden, wird im vorliegenden Fall
fur zentrenrelevante Sortimente ein Orientierungswert von rd. 7 % angesetzt, der
moglicherweise erhebliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmég-
lichkeiten von ZVB hervorrufen kann. In diesem Zusammenhang wird die negative
Entwicklung der Branche ebenso berlcksichtigt, wie das Offenhalten von entspre-
chenden Entwicklungspotenzialen.

= Fir die weiteren Sortimente wird, angesichts der strukturellen Rahmenbedingungen
und einer individuellen Betrachtung der Bewertungsaspekte, eine Umsatzumvertei-
lung mit einem Orientierungswert von bis zu 10 % als angemessen bewertet.

Angesichts der Erweiterung des Einkaufszentrums sowie der Flexibilisierung in nahezu
allen Sortimenten werden insbesondere bei Kaufhdusern aber auch Fachméarkten meh-
rere Sortimente (Hauptsortiment und Teilsortimente) von Umsatzumverteilungen
tangiert. In der folgenden stadtebaulichen Einordnung wird dieser Umstand beriicksich-
tigt. Angesichts der vorstehend beschriebenen defensiven Herangehensweise der
prozentualen Umsatzumverteilungen in den sensiblen Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Spielwaren, Elektroartikel), werden die Umsatzumver-
teilungen auch in einer kumulierten Betrachtung nicht den vorgenannten Schwellenwert
tberschreiten.

Im Folgenden werden die stadtebaulichen Konsequenzen in den untersuchten zentrenrele-
vanten Sortimentsbereichen und Sortimenten fir die zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum aufgezeigt. Fir die Plankommune Erfurt werden Auswirkungen in zen-
trenrelevanten Sortimenten auch fir die Nahversorgungszentren beschrieben.

Die sonstigen Lagen (inkl. Sonderstandorte) in Erfurt stellen gemal3 EHK Erfurt keinen Posi-
tivraum flur zentrenrelevante Sortimente dar und sind somit stadtebaulich nicht relevant. Es
erfolgt demnach keine detaillierte stadtebauliche Einordung.
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Gleiches gilt fur die Sonderstandorte, Nahversorgungszentren und sonstigen Lagen im wei-

teren Untersuchungsraum stellen gemalB der jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepte

keinen Positivraum fiir zentrenrelevante Sortimente dar. Es erfolgt demnach keine detaillierte

stadtebauliche Einordung.

6.2.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fiir die Altstadt Erfurt

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir den
zentralen Versorgungsbereich Altstadt Erfurt wird im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Altstadt

Die Altstadt Erfurts stellt das umfangreichste Einzelhandelsangebot in Thiringen dar,
wodurch insbesondere auch nennenswerte Verflechtungen nach Gotha, Weimar und Jena
bestehen. Die Einkaufsinnenstadt bietet ein deutlich differentes Portfolio bzw. Aufenthalts-
qualitdt im Vergleich zu einem Einkaufszentrum. Dies zeigt sich auch hinsichtlich der
touristischen Relevanz (insb. Tagestouristen) sowie der damit verbundenen positiven Impulse
(gemaB EHK Erfurt: rd. 303 Mio. Euro Kaufkraftpotenzial). Von diesen Tagestouristen profi-
tiert die Erfurter Innenstadt, wodurch sich diese als , attraktive Altstadt” darstellt (vgl. EHK
Erfurt, S. 85). Die wesentlichen Einzelhandelspole weisen attraktive Lagen auf (bspw. Anger
1 und Breuninger). Ergénzend besteht eine Verknlipfung zu den touristischen Hot-Spots
(Domplatz und Kramerbricke). Durch das Forum 1 sowie Zara, Papenbreer, Frankonia und
neuerdings auch BLOCK HOUSE bestehen auch im sudwestlichen Bereich des ZVB attraktive
Magnetanbieter. Der siidliche Bereich des ZVB ist aufgrund des Hauptbahnhofs stark fre-
quentiert und profitiert insbesondere auch aufgrund der direkten Achse zum Anger 1.

Die Altstadt Erfurt hat eine Leerstandsquote von rd. 5 %, “was nicht zuletzt auch im Zusam-
menhang mit der Lage und der Dauer der Leerstinde im Rahmen einer ersten Einschatzung
vor allem auf eine (ibliche innerstidtische Fluktuation zurlickzufiihren ist” (vgl. Stadt Erfurt
2019, S. 46). Diese Leerstandsquote ist als gering zu bezeichnen und unter Bericksichtigung
der Bewertung im EHK Erfurt ist der Altstadt grundsatzlich eine hohe Vitalitat zuzuschreiben.

Die Auswirkungen des Planvorhabens sind sowohl firr die Bestandssituation als auch hinsicht-
lich der Entwicklungsmoglichkeiten des ZVB Altstadt zu bewerten. Entsprechende
Entwicklungsperspektiven werden u.a. im EHK aufgezeigt und machen sich zudem an einer
grundsatzlichen Entwicklungsbereitschaft fur die Erfurter Innenstadt fest:

= GemalB EHK Erfurt bestehen in der Altstadt gewisse Potenzialflachen (siehe EHK Er-
furt S. 83). Eine Priorisierung moglicher Einzelhandelsentwicklungen ist aufgrund der
thematischen Tiefe im Zuge eines standortbezogenen Nutzungskonzeptes zu konkre-
tisieren.
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* Es ist insbesondere die aktuelle Entwicklung der neuen Einkaufspassage am Anger
(zwischen Reglermauer und BahnhofstraBe) hervorzuheben®. Erster Bestandteil ist
hier der Alnatura-Markt, welcher bereits in Betrieb gegangen ist. Angesichts der ini-
tilerten Entwicklung ist eine gewisse Investitionsbereitschaft in der Altstadt gegeben.

= Erganzend wurde 2019 Woolworth Uber vier Etagen im vormals durch Sport 2000
genutzten Mietobjekt angesiedelt. Dies zeigt, dass sich auch groB3flachige mehrsto-
ckige Einzelhandelsflachen relativ schnell neuvermieten lassen.

= Gleiches gilt auch in den weiteren typischen innenstadtrelevanten Nutzungsarten
(Dienstleistung und Gastronomie). So hat Ende 2019 BLOCK HOUSE in Erfurt eréffnet
(einzige Filiale in Mitteldeutschland). Ergédnzend er&ffnet in diesem Jahr (2. Quartal
2020) in der Bahnhofstral3e das erste Vapiano-Restaurant in Thiringen und das trotz
erster SchlieBungen von Restaurants in Deutschland. Demnach stellt sich die Erfurter
Innenstadt als attraktiv flr bisher nicht in Thiringen vertretene Mieter dar.

Es ist festzuhalten, dass sich der ZVB Altstadt Erfurt als attraktiv darstellt und weitestgehend
Uber eine ,,anspruchsvolle, stidtisch wirkende Bebauung “verfigt (vgl. EHK Erfurt, S. 85). Die
wesentlichen Einzelhandelspole weisen attraktive Lagen auf (bspw. Anger 1 und Breuninger).
Erganzend besteht eine Verkniipfung zu den touristischen Hot-Spots (Domplatz und Kramer-
briicke) sowie zum Hauptbahnhof im Stiden des ZVB.

Fir die Erfurter Innenstadt werden auch fir die Zukunft Entwicklungsperspektiven aufge-
zeigt, die angesichts der zuriickliegenden und derzeitigen Investitionsbereitschaft als
realistisch einzuschatzen sind und demnach durch das Planvorhaben nicht konterkariert wer-
den durfen.

Die durch das Planvorhaben hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsméglichkeiten der Altstadt werden folgend beschrieben.

Im Sortiment Drogeriewaren werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v.
max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 2 % induziert. Diese als gering zu bezeichnenden Umsatzum-
verteilungen sind auf die verhaltnismaBig geringe Ausweitung der Verkaufsflache sowie die
hohe raumliche Distanz zum ZVB Altstadt zurlickzufihren. Die Umsatzumverteilungen vertei-
len sich auf mehrere Betriebe, wodurch diese einzelbetrieblich kaum spirbar werden. Der
Thiringen-Park weist bereits heute einen Drogeriefachmarkt auf, wodurch es zu keiner nen-
nenswerten Verschiebung von Kundenstromen kommen wird. Auswirkungen auf den
Bestand (MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen) oder die Entwicklungsméglich-
keit der Altstadt sind somit auszuschlieBen.

Im Sortiment Parfiimerie- und Kosmetikartikel werden durch das Vorhaben Umsatzumver-
teilungen i. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 5 % induziert. Diese als gering zu

3 https://erfurt.thueringer-allgemeine.de/web/erfurt/startseite/detail/-/specific/Weg-frei-fuer-neue-Einkaufs-
passage-am-Erfurter-Anger-882524371.
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bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind auf die verhaltnismaBig geringe Ausweitung der
Verkaufsflache sowie die hohe raumliche Distanz zum ZVB Altstadt zurtickzufihren. Ange-
sichts der Angebotsdichte besteht eine gewisse Vergleichbarkeit mit der Altstadt. Die
Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere Betriebe. Der Thiringen-Park weist bereits
heute mit Douglas, Yves Rocher und dem Randsortiment von dm sowie Kaufland ein nen-
nenswertes Angebot auf, wodurch es zu keiner nennenswerten Verschiebung von
Kundenstromen kommen wird. Auswirkungen auf den Bestand (MarktschlieBungen und/oder
-umstrukturierungen) oder die Entwicklungsmdglichkeit der Altstadt sind somit nicht zu er-
warten. Dies gilt auch unter gemeinsamer Betrachtung mit dem Sortiment Drogeriewaren,
da beide Sortimente oftmals kombiniert angeboten werden (Drogeriefachmarkte). Ange-
sichts der in beiden Sortimenten relativ geringen Umsatzumverteilungen, fallen diese auch
unter Berlcksichtigung einer kumulierten Betrachtung mit unter 5 % gering aus.

Durch das Vorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung i. H. v.
max. 10,2 Mio. Euro bzw. max. 8 % induziert. Die Umsatzumverteilungen werden insbeson-
dere die strukturpragenden Anbieter (z. Bsp. Breuninger, C&A, H&M, Karstadt, Zara,
TKMaxx, Papenbreer) tangieren. Dabei ist anzumerken, dass die Stadt Erfurt in Thiringen als
Einkaufsinnenstadt positioniert ist und von nennenswerten Kautkraftzuflissen profitiert. Dies
gilt insbesondere angesichts der umfassenden Angebotsstrukturen/Anbieter, welche zum
Teil in den anderen Thiringer Stadten nicht vertreten sind. Die wesentlichen strukturpragen-
den Anbieter befinden sich in der Hauptlage (Anger 1 sowie Schldsserstral3e) und profitieren
von den hohen Besucherfrequenzen. Ergénzend ist zu erwdhnen, dass keine substantiellen
Leerstédnde, welche das Einkaufserlebnis oder das Erscheinungsbild der Einkaufsinnenstadt
storen, in diesem Bereich zu verzeichnen sind. Aus diesem Grund weist der zentrale Versor-
gungsbereich eine hohe Stabilitat auf. Im Sortiment Bekleidung besteht u. a. angesichts des
Online-Handels jedoch ein vergleichsweise hoher und steigender Wettbewerbsdruck,
wodurch Umsatzumverteilungen von tber 7 % kritisch zu bewerten sind (s. auch Kapitel
6.2.4). Insbesondere ist die Gefahr nicht ganzlich auszuschlieBen, dass sich Entwicklungs-
hemmnisse fur die Altstadt ergeben konnten. Dies gilt auch, da die positive
Einwohnerentwicklung in Erfurt zwar die negative Entwicklung der Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel in der Branche abfedern kann, jedoch nicht den Kaufkraft-
rickgang im Umland ausgleichen kann.

Auch in einer kumulierten Betrachtung mit Ublicherweise kombiniert angebotenen Sortimen-
ten (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel) ergibt sich demnach eine
Umsatzumverteilung von knapp 8 %, was insbesondere im Hinblick auf die Entwicklungsmog-
lichkeiten der Altstadt kritisch zu bewerten ist.

Angesichts der vorgenommenen stadtebaulichen Einordnung empfiehlt Stadt + Handel
eine geringere Verkaufsflichenausweitung als bisher geplant (s. Kapitel 6.3).

Im Sortiment Schuhe/Lederwaren werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 2 % induziert. Die Umsatzumverteilungen sind als gering
zu bezeichnen. Insbesondere angesichts der relativ geringen Erweiterung in dem Sortiment
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(max. 346 m? VKF) ist keine nennenswerte Attraktivierung des Thiringen-Parks in diesem
Sortiment festzustellen. Die Umsatzumverteilungen werden angesichts der Vielzahl der Be-
triebe in der Altstadt einzelbetrieblich kaum spirbar sein. Auswirkungen auf den Bestand
(MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen) oder die Entwicklungsmoglichkeit der
Altstadt sind somit nicht zu erwarten. In einer kumulierten Betrachtung mit den Ublicherweise
kombiniert angebotenen Sortimenten (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel)
ergibt sich demnach eine Umsatzumverteilung von nur knapp unter 8 %. Diesbezuglich sei
auf die oben dargestellten Ausfiihrungen und Empfehlungen zum Bereich Bekleidung ver-
wiesen.

Im Sortiment Spielwaren werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. max.
0,4 Mio. Euro bzw. max. 7 % induziert. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere
den Spielfachmarkt sowie die gréBeren Fachabteilungen in den (Klein-)Kaufhdusern (Karstadt
und Miller). Insbesondere bei den (Klein-)Kaufhdusern wird das Sortiment Spielwaren auf
einer untergeordneten Verkaufsflache offeriert, wodurch der Anteil am Gesamtumsatz deut-
lich geringer ausfallt. Demnach sind die prozentualen Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 7 %
fur die Altstadt zu relativieren. Ergénzend ist anzufiihren, dass die Zentralitat in Erfurt aktuell
nur rd. 67 betragt. Demnach sind nennenswerte freie Kaufkraftpotenziale vorhanden,
wodurch ein gewisser Entwicklungsspielraum gegeben ist. Auswirkungen auf den Bestand
(MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen) oder die Entwicklungsméglichkeit der
Altstadt sind somit nicht zu erwarten.

Im Sortiment Bastel-, und Kiinstlerartikel werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilun-
gen i. H.v. max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 15 % induziert. Die Umsatzumverteilungen
tangieren insbesondere die beiden Fachmarkte in der Hauptlage. Angesichts des groBflachi-
gen Fachmarktes auB3erhalb des ZVB Altstadt sowie der Zentralitdt von rd. 164 besteht
bereits ein nennenswerter Wettbewerbsdruck. Die geplante Verkaufsflachendimensionie-
rung ware mit den Fachmaérkten in der Altstadt in etwa vergleichbar, wodurch die SchlieBung
eines der Anbieter nicht vollkommen ausgeschlossen werden kann. Angesichts der Besucher-
frequenzen der Altstadt sowie der Verortung beider Anbieter in der Hauptlage, weisen die
Anbieter gute Standortrahmenbedingungen und eine hohe Robustheit auf, wodurch Um-
satzumverteilungen von bis zu 10 % als noch vertraglich zu bewerten sind.

Angesichts der vorgenommenen stadtebaulichen Einordnung empfiehlt Stadt + Handel
eine geringere Verkaufsflichenausweitung als bisher geplant (s. Kapitel 6.3).

Im Sortiment Sportartikel werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. max.
0,7 Mio. Euro bzw. max. 7 % induziert. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere
den Karstadt Sports, die gréBere Fachabteilung im Breuniger sowie diverse Fachgeschéfte.
Im Zuge der Marktaufgabe des Sport 2000 hat eine Rickumverteilung der Umsatze auf die
verbliebenen Betreiber in der Altstadt stattgefunden, woraus hohere Flachenproduktivitaten
resultieren. Die Er6ffnung des Decathlon im Sonderstandort T.E.C. konnte dadurch abgefe-
dert werden. Hinzu kommt, dass die Anbieter in der Altstadt vornehmlich Markenprodukte
offerieren und sich in diesem Punkt von Decathlon abheben. In diesem Zusammenhang ist
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absehbar eine hohere Vergleichbarkeit mit dem Thiringen-Park gegeben. Dort ist bereits ein
Sportfachmarkt vertreten, wodurch gewisse Kundenstrome in dem Sortiments bereits fest-
zustellen sind. Nach Realisierung der hier gepriften maximalen Verkaufsflache, wiirde der
Thiringen-Park hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung der Altstadt weiterhin un-
tergeordnet bleiben. Auswirkungen auf den Bestand (MarktschlieBungen und/oder -
umstrukturierungen) oder die Entwicklungsmaoglichkeit der Altstadt sind somit nicht zu er-
warten. In einer kumulierten Betrachtung mit den Ublicherweise kombiniert angebotenen
Sortimenten (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel) ergibt sich eine Umsatzum-
verteilung von knapp unter 8 %. Diesbeziiglich sei auf die oben dargestellten Ausfiihrungen
und Empfehlungen zum Bereich Bekleidung verwiesen.

Durch das Vorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektroartikel i. H. v.
max. 3,2 Mio. Euro bzw. max. 12 % induziert. Die Umsatzumverteilungen werden insbeson-
dere Saturn tangieren. Dabei ist anzumerken, dass die Stadt Erfurt in Thiringen als
Einkaufsinnenstadt positioniert ist und von nennenswerten Kaufkraftzuflissen profitiert. Der
wesentliche strukturpragende Anbieter befindet sich in der Hauptlage (Anger 1) und profi-
tiert von den hohen Besucherfrequenzen. Erganzend ist zu erwadhnen, dass keine
substantiellen Leersténde, welche das Einkaufserlebnis oder das Erscheinungsbild der Ein-
kaufsinnenstadt storen, in diesem Bereich zu verzeichnen sind. Aus diesem Grund weist der
zentrale Versorgungsbereich eine hohe Stabilitat auf. Im Sortiment Elektroartikel besteht u.
a. angesichts des Online-Handels ein hoher Wettbewerbsdruck, wodurch Umsatzumvertei-
lungen von Uber 7 % hier im Hinblick auf die Bestandssituation und die
Entwicklungsperspektive trotz der oben geschilderten glinstigen Standortrahmenbedingun-
gen der wesentlichen Anbieter in diesem Segment kritisch zu bewerten sind (s. auch Kapitel
6.2.4). Dies gilt insbesondere unter Berlicksichtigung des bereits nennenswerten Angebots-
gewichtes des Thuringen-Parks (hier: Elektroartikel). Nach Realisierung der hier gepriften
maximalen Verkaufsflache wiirde der Thiringen-Park den Angebotsschwerpunkt mit der
hochsten Verkaufsflachendimensionierung im Sortiment Elektroartikel darstellen.

Angesichts der vorgenommenen stadtebaulichen Einordnung empfiehlt Stadt + Handel
eine geringere Verkaufsflichenausweitung als bisher geplant (s. Kapitel 6.3).

Im Sortiment GPK/Hausrat/Geschenkartikel werden durch das Planvorhaben Umsatzumver-
teilungeni. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 4 % induziert. Die Umsatzumverteilungen sind
als relativ gering zu bezeichnen. Der prozentuale Wert ist angesichts des Angebots, welches
oftmals auch im Randsortiment von Fachmarkten offeriert wird (bspw. TKMaxx) zusatzlich
relativieren. Die Umsatzumverteilungen tangieren eine Vielzahl an Betrieben, wodurch je Be-
trieb relativ geringe monetare Umsatzumverteilungen erreicht werden. Auswirkungen auf
den Bestand (MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen) oder die Entwicklungsmég-
lichkeit der Altstadt sind somit nicht zu erwarten.

In den Sortimenten Apothekenwaren, Zooartikel, HBT/Heimtextilien sowie Fahrrader und
technisches Zubehér sind Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellba-
rer Hohe zu erwarten.
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Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Altstadt in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind in den Sortimenten
Drogeriewaren, Apothekenwaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Schuhe/Lederwa-
ren, Spielwaren, Sportartikel, Fahrrdder und technisches Zubehdr, Zooartikel,
GPK/Hausrat/Geschenkartikel sowie HBT/Heimtextilien nicht zu erwarten.

In den Sortimenten Bekleidung, Bastel-, und Kiinstlerartikel sowie Elektroartikel ist eine
Reduktion der maximal festzusetzenden Verkaufsflache zu empfehlen, da in diesen Sortimen-
ten Hemmnisse fur die Entwicklung der Altstadt nicht auszuschlieBen sind.

Sofern eine Reduktion der maximal festzusetzenden Verkaufsflache stattfindet ist davon aus-
zugehen, dass die sortimentsbezogene Flexibilisierung des Thiringen-Parks und die
insgesamt vorgesehene einzelhandelsbezogene Mehrflache von 4.500 m2 (rd. 4,6 % des Ver-
kaufsflachenvolumens der Altstadt) die bestehenden Strukturen nicht gefdhrdet und nicht zu
einem spurbaren Riickgang oder gar Erliegen der Investitionsbereitschaft in der Altstadt fiih-
ren werden. Somit sind die Entwicklungsperspektiven der Erfurter Innenstadt gesichert.

6.2.6 Stadtebauliche Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Versorgungsstruktur in Erfurt

Im Folgenden werden die stadtebaulichen Konsequenzen in den untersuchten Sortimenten
fur die weiteren zentralen Versorgungsbereiche (hier auch Nahversorgungszentren) und
sonstigen Lagen im enger gefassten Untersuchungsraum aufgezeigt.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NZ llversgehofen, Magdeburger Allee

Durch die geprifte Verkaufsflachenausweitung werden im Sortiment Drogeriewaren Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 9 % auf den ZVB NZ llversgehofen,
Magdeburger Allee induziert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbeson-
dere den Rossmann-Drogeriefachmarkt tangieren. Der Rossmann profitiert in seiner
Immobilien von Kopplungspotenzialen mit Rewe sowie kleineiligen Angebotsstrukturen. Er-
ganzend weist der ZVB eine nennenswerte Mantelbevélkerung auf und ist insbesondere auf
die Versorgung dieser ausgerichtet. Der Thiringen-Park verfligt bereits Uber einen Droge-
riefachmarkt, wodurch im Zuge der Verkaufsflachenausweitung keine nennenswerten
Kundenstrome umgeleitet werden. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen
und/oder -umstrukturierungen sind nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da es sich um
raumlich begrenzt nachgefragtes Sortiment handelt, wodurch die positive Entwicklung der
Branche sowie das Bevdlkerungswachstum in Erfurt sich deutlich starker auswirken als fir
Sortimente, welche auch das Erfurter Umland mitversorgen. Durch die empfohlene Verkaufs-
flachenreduktion. Unter der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion angesichts der
Auswirkungen fur das NVZ Rieth und NVZ Moskauer Platz, wirden die Umsatzumverteilun-
gen deutlich geringer ausfallen.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ llversgehofen, Magdeburger Allee
in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Rieth

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 0,1
Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert. Diese monetar kaum spurbaren Umsatzumverteilungen
tangieren insbesondere den Neubau mit Rewe und Rossmann. Diese versorgen insbesondere
das unmittelbare Umfeld und werden die allenfalls marginale Umorientierung von Kunden
kaum spdren.

Durch die geprifte Verkaufsflachenausweitung werden im Sortiment Drogeriewaren Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 13 % auf den ZVB NVZ Rieth
induziert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Rossmann-
Drogeriefachmarkt tangieren und werden angesichts der raumlichen Nahe zum Thiringen-
Park bedingt. Der Rossmann profitiert in seiner Immobilien von Kopplungspotenzialen mit
Rewe sowie weiteren Angebotsstrukturen in der Vilnius Passage. Dabei handelt es sich um
ein typisches in die Jahre gekommenes Center innerhalb einer GroBwohnsiedlung. In dem
Zusammenhang ist anzufliihren, dass der Rossmann sowie der Rewe inkl. weiterer kleinteiliger
Anbieter in neuen Immobilien (ebenerdig und eigene Parkplatze) unmittelbar neben der Vil-
nius Passage organisiert sind. Somit besteht fir das nahversorgungsrelevante Angebot kein
Sanierungsstau im ZVB. Erganzend weist der ZVB eine nennenswerte Mantelbevdlkerung auf
und ist insbesondere auf die Versorgung dieser ausgerichtet. Der Thiringen-Park verfigt
bereits Uber einen Drogeriefachmarkt, wodurch im Zuge der Verkaufsflachenausweitung be-
reits ein Kundenstrom festzustellen ist. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen
und/oder -umstrukturierungen sind jedoch angesichts der monetaren Héhe nicht auszuschlie-
Ben. Dies gilt auch unter Berlcksichtigung des eher raumlich begrenzt nachgefragten
Sortiments. Dadurch wirkt sich zwar die positive Entwicklung der Branche sowie das Bevol-
kerungswachstum in Erfurt deutlich stérker aus als fir Sortimente, welche auch das Erfurter
Umland mitversorgen, jedoch wird auch das Einzugsgebiet der jeweiligen Anbieter deutlich
begrenzt. Demnach wird in Kapitel 6.3 eine geringere Verkaufsflachenausweitung empfoh-
len.

Im Sortiment Bekleidung werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw.
max. 8 % induziert. Diese tangieren insbesondere den KiK und den Ernstings family. Ange-
sichts des eher preisorientierten Angebots des KiK sowie des ublicherweise auf die
Versorgung des unmittelbaren Umfelds ausgerichteten Ernstings family sind lediglich geringe
monetare Umsatzumverteilungen zu erwarten. Analog zum Sortiment Drogeriewaren profi-
tieren die Anbieter von ihrer Kopplungslage sowie der hohen Mantelbevdlkerung im Umfeld.
Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten, da insbesondere der Thiringen-Park bereits heute fiir einen umfassenden Einkauf
im Sortiment Bekleidung den nachstgelegenen Angebotsstandort darstellt. Die Umsatzum-
verteilungen wirden sich im Zuge der Reduktionsempfehlung (s. Kapitel 6.3) verringern.
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Der ZVB stellt sich angesichts seiner Fachmarktstruktur sowie seines Mieterbesatzes stabil
dar und bedient insbesondere das niedrigpreisigere Segment, wodurch sich der Thiringen-
Park hinsichtlich des Angebots teilweise vom Angebot ZVB abhebt.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Rieth in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind im Sortiment Drogeriewaren nicht auszuschlie-

Ben.
Demnach wird in Kapitel 6.3 eine geringere Verkaufsflachenausweitung empfohlen

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Moskauer Platz

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,5
Mio. Euro bzw. max. 4 % induziert. Die relativ geringen Umsatzumverteilungen begriinden
sich insbesondere aufgrund der bereits gegebenen raumlichen Nahe zum Thiringen-Park.
Der Kaufland im Thiringen-Park weist bereits heute eine nennenswerte Versorgungsbezie-
hung fir das Umfeld auf und die Strukturen im NVZ Moskauer Platz sind darauf bereits
ausgerichtet. Ergénzend ist anzufiihren, dass es sich bei dem Angebot im Thiringenpark
(hier: Kaufland) um ein differenten Betriebstyp handelt und somit insbesondere auch hinsicht-
lich des Einzugsgebietes nennenswerte Unterschiede festzustellen sind. Der Thiringen-Park
weist demnach insbesondere auch in den typischen Einkaufszentrum-affinen Sortimenten
eine hohe Bedeutung auf. Die Lebensmittelbetriebe im ZVB profitieren von der hohen Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Umfeld und weisen marktaddquate Verkaufsflachen auf,
wodurch der Fortbetrieb gesichert ist.

Durch die geprifte Verkaufsflachenausweitung werden im Sortiment Drogeriewaren Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 15 % auf den ZVB NVZ Moskauer
Platz induziert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Ross-
mann-Drogeriefachmarkt tangieren und werden angesichts der unmittelbaren raumlichen
Nahe zum Thiringen-Park bedingt (Nachbarschaft). Der Rossmann profitiert in seiner typi-
schen Fachmarktimmobilie von Kopplungspotenzialen mit weiteren Angebotsstrukturen
(Netto, Getréankemarkt, KiK, Méac Geiz, NKD usw.). In dem Zusammenhang ist anzufiihren,
dass die Fachmarktimmobilie ebenerdig gestaltet ist und eigene Parkplatze aufweist. In die-
sem Zusammenhang besteht fir diesen Standort kein nennenswerter Sanierungsstau.
Ergénzend weist der ZVB eine nennenswerte Mantelbevélkerung auf und ist insbesondere
auf die Versorgung dieser ausgerichtet. Der Thuringen-Park verfiigt bereits tGber einen Dro-
geriefachmarkt, wodurch im Zuge der Verkaufsflachenausweitung bereits ein Kundenstrom
festzustellen ist. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierun-
gen sind jedoch angesichts der monetaren Hohe nicht auszuschlieBen. Dies gilt auch unter
Beriicksichtigung des eher rdumlich begrenzt nachgefragten Sortiments. Dadurch wirkt sich
zwar die positive Entwicklung der Branche sowie das Bevélkerungswachstum in Erfurt deut-
lich starker aus als fur Sortimente, welche auch das Erfurter Umland mitversorgen, jedoch
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wird auch das Einzugsgebiet der jeweiligen Anbieter deutlich begrenzt. Demnach wird in
Kapitel 6.3 eine geringere Verkaufsflachenausweitung empfohlen.

Im Sortiment Apothekenwaren ergeben sich vorhabeninduzierte Umsatzumverteilungen
i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. max. 8 %. Angesichts der geringen monetaren Auswirkun-
gen, sind die prozentualen Umsatzumverteilungen etwas zu relativieren. Der Thiringen-Park
verflgt bereits Uber eine Apotheke, wodurch keine nennenswerten Umlenkungen von Kun-
denstromen zu erwarten sind. Ergénzend sind im ZVB Moskauer Platz nennenswerte
Synergieeffekte in der Gesundheitsbranche sowie diverse Arzte vertreten (Arztehaus).

Im Sortiment Bekleidung werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw.
max. 11 % induziert. Diese tangieren insbesondere den KiK und den NKD. Angesichts des
eher preisorientierten Angebots des KiK sowie des NKD sind lediglich geringe monetare
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Analog zum Sortiment Drogeriewaren profitieren die
Anbieter von ihrer Kopplungslage sowie der hohen Mantelbevolkerung im Umfeld. Negative
Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind nicht zu erwarten,
da insbesondere der Thiringen-Park bereits heute fiir einen umfassenden Einkauf im Sorti-
ment  Bekleidung den  nachstgelegenen  Angebotsstandort  darstellt.  Die
Umsatzumverteilungen wiirden sich im Zuge der Reduktionsempfehlung (s. Kapitel 6.3) ver-
ringern.

Der ZVB stellt sich angesichts seiner Fachmarktstruktur sowie seines Mieterbesatzes stabil
dar und bedient insbesondere das niedrigpreisigere Segment, wodurch sich der Thiringen-
Park hinsichtlich des Angebots teilweise vom Angebot ZVB abhebt.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Moskauer Platz in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind im Sortiment Drogeriewaren nicht aus-
zuschlieBen.

Demnach wird in Kapitel 6.3 eine geringere Verkaufsflachenausweitung empfohlen.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Roter Berg

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilungen i. H. v. unter 0,1
Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert. Diese monetar kaum spulrbaren Umsatzumverteilungen
tangieren insbesondere den Rewe und Norma. Diese versorgen insbesondere das unmittel-
bare Umfeld und werden die allenfalls marginale Umorientierung von Kunden kaum sptren.

Im Sortiment Bekleidung werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw.
max. 9 % induziert. Diese tangieren insbesondere den KiK. Angesichts des eher preisorien-
tierten Angebots des KiK sind lediglich geringe monetdare Umsatzumverteilungen zu
erwarten. Der Markt ist im Einkaufszentrum Roter Berg verortet. Das Einkaufszentrum stellt
ein typisches in die Jahre gekommenes Einkaufszentrum innerhalb der GroBwohnsiedlung
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Roter Berg dar. Dennoch profitiert der Anbieter von den Kopplungspotenzialen mit den wei-
teren Anbietern vor Ort (insb. Rewe, Mac Geiz, Norma) sowie von der nennenswerten
Mantelbevolkerung im unmittelbaren Umfeld. Die Umsatzumverteilungen wirden sich im
Zuge der Reduktionsempfehlung (s. Kapitel 6.3) verringern.

Der ZVB stellt sich angesichts seiner Fachmarktstruktur sowie seines Mieterbesatzes stabil
dar und bedient insbesondere das niedrigpreisigere Segment, wodurch sich der Thiringen-
Park hinsichtlich des Angebots teilweise vom Angebot ZVB abhebt.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Roter Berg in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Erfurt (Auswirkungen auf die wohnortnahe
Versorgung)

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,9
Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert. Diese monetar kaum spulrbaren Umsatzumverteilungen
tangieren eine Vielzahl von Betrieben (29 strukturpragende Lebensmittelbetriebe), wodurch
die pro Betrieb entfallenden Umsatzumverteilungen kaum spurbar werden. Der zum Vorha-
ben nachstgelegene Anbieter (Lidl am Grenzweg) wird von den hochsten
Umsatzumverteilungen tangiert. Dieser Markt profitiert von seiner guten Sichtbarkeit und
Erreichbarkeit an der Nordhauser Stra3e und ist eher auf Kunden des Durchgangsverkehrs
als auf das unmittelbare Umfeld ausgerichtet.

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Erfurt, welche Nahversorgungsfunktio-
nen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortiment
Drogeriewaren Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 5 %. Diese ver-
teilen sich auf eine Vielzahl an strukturprégenden Lebensmittelméarkte. Die
Lebensmittelmarkte fihren das Sortiment Drogeriewaren auf einer untergeordneten Ver-
kaufsflache als Randsortiment, sodass die einzelbetrieblich als hoch zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen zu relativieren sind (sodann unter 1 % des Gesamtumsatzes). Nega-
tive Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind demnach
auszuschlieBBen.

Im Sortiment Apothekenwaren ergeben sich vorhabeninduzierte Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Angesichts der geringen monetaren Auswirkungen,
welche sich zudem auf mehrere Apotheken verteilen werden diese kaum spurbar sein. Der
Thiringen-Park verfligt bereits Uber eine Apotheke, wodurch keine nennenswerten Umlen-
kungen von Kundenstromen zu erwarten sind. Negative Auswirkungen wie
MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind nicht zu erwarten. Dies gilt insbeson-
dere, da es sich um rédumlich begrenzt nachgefragtes Sortiment handelt, wodurch die positive
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Entwicklung der Branche sowie das Bevélkerungswachstum in Erfurt sich deutlich starker aus-
wirken als fir Sortimente, welche auch das Erfurter Umland mitversorgen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in Er-
furt und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Sonderstandort T.E.C.

Anhand der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bestandstrukturen in den sonstigen
Lagen im Untersuchungsraum wird ersichtlich, dass insbesondere fir die Anbieter im Son-
derstandort T.E.C. in einigen Sortimentsbereichen und Sortimenten hohe
Umsatzumverteilungen zu erwarten sind. Der Standortbereich verfiigt Uber eine weitrei-
chende Strahlkraft (insbesondere fir das 6stliche Stadtgebiet und das 6stliche Umland) und
angesichts der zahlreichen vorhandenen Angebotsstrukturen Uber ein hohes Standortge-
wicht. Der Standort hat zudem jingst durch die Eréffnung von Decathlon (bisher einzige
Filiale in Thiringen) signifikant an Attraktivitdt gewonnen. Dies gilt insbesondere angesichts
der SchlieBung von Sport 2000 in der Altstadt und dem nunmehr gegeben nennenswertem
Standortgewicht des Sonderstandortes T.E.C.. Angesichts dessen sind keine negativen Aus-
wirkungen fur diesen Standortbereich zu erwarten.

6.2.7 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fiir die weiteren Kommunen im Untersuchungsraum (ohne
Erfurt)

In diesem Kapitel erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens hinsichtlich der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen
Standorte in den Umlandkommunen.

Gotha

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich IZ Gotha

Im Sortiment Bekleidung gehen vom Vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,8 Mio.
Euro bzw. max. 6 % auf den zentralen Versorgungsbereich IZ Gotha aus. Diese werden ins-
besondere die strukturpragenden Anbieter tangieren (Kaufhaus, C&A, Adler). Angesichts der
gewissen raumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie des attraktiven Angebots verfligt
das Innenstadtzentrum Gotha selbst iber eine gewisse Ausstrahlungskraft. Eine Uberschnei-
dung der Einzugsgebiete erfolgt insbesondere bei den nérdlichen und &stlichen Kommunen,
wodurch die Umsatzumverteilungen induziert werden. Angesichts des nennenswerten Ange-
bots und des bereits im LEP Thiringen 2025 eher in westlicher Richtung ausgerichteten
Mittelzentralen Funktionsraums verfligt das Innenstadtzentrum Uber eine weitreichende Ver-
sorgungsfunktion. Ende 2020 wurde das Fachmarktzentrum ,Altstadtforum” eréffnet (u. a.
REWE, dm, Woolworth, Jeansfachmarkt, NKD, Deichmann). Die Anbieter erganzen das Ein-
zelhandelsangebot des Innenstadtzentrums v. a. um konsumige Waren. Das , Altstadtforum”
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verfligt Uber eine sehr gute Einsehbarkeit/Erreichbarkeit Uber die GartenstraBe (Hauptver-
kehrszug/Ring in der Innenstadt). Diese jlingste Entwicklung zeugt von einer gewissen
Investitionsbereitschaft und Robustheit des Innenstadtzentrums und sorgt gleichzeitig fur
eine Steigerung der Attraktivitat. In diesem Zusammenhang und angesichts der als relativ
gering zu bezeichnenden prozentualen Umsatzumverteilungen sind MarktschlieBungen
und/oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Im Sortiment Spielwaren gehen Umsatzumverteilungen von unter 0,1 Mio. Euro bzw. max.
4 % aus. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich vornehmlich auf die beiden Betriebe As-
kania und das umfassende Randsortiment im Mdiller. Angesichts der geringen monetéren
Hohe werden diese einzelbetrieblich kaum spirbar werden. Die Anbieter profitieren von ih-
rer Lagegunst (Askania gut Einsehbarkeit und Erreichbarkeit in einem kleinem Einkaufscenter
und Miller unmittelbar in der Einkaufsinnenstadt mit weiteren Einzelhandelsbetrieben im
Umfeld). Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind
angesichts dessen nicht zu erwarten.

Im Sortiment Sportartikel gehen Umsatzumverteilungen von unter 0,1 Mio. Euro bzw. max.
4 % aus. Die Umsatzumverteilungen tangieren vornehmlich das Randsortiment des Kaufhau-
ses. Angesichts der geringen monetéren Hohe werden diese einzelbetrieblich kaum spurbar
werden. Der Anbieter profitiert von seiner Lagegunst unmittelbar in der Hauptlage. Negative
Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen sind angesichts dessen
nicht zu erwarten.

Im Sortiment Spielwaren gehen Umsatzumverteilungen von unter 0,1 Mio. Euro bzw. max.
4 % aus. Die Umsatzumverteilungen tangieren vornehmlich die Anbieter Askania und Miller
sowie das Randsortiment des Kaufhauses. Angesichts der geringen monetaren Hohe werden
diese einzelbetrieblich kaum spurbar werden. Der Anbieter profitiert von seiner Lagegunst
unmittelbar in der Hauptlage. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -
umstrukturierungen sind angesichts dessen nicht zu erwarten.

Im Sortiment Elektroartikel gehen Umsatzumverteilungen von unter 0,6 Mio. Euro bzw. max.
4 % aus. Die Umsatzumverteilungen werden vornehmlich den Anbieter MediMax tangieren.
Der Anbieter profitiert von seiner Lagegunst, welche sich durch ihre gute Einsehbarkeit und
Erreichbarkeit in einem kleinen Einkaufscenter an der Hauptstral3e mit eigenen Parkplatzen
auszeichnet. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen und/oder -umstrukturierungen
sind angesichts dessen nicht zu erwarten.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Gotha in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf Nahversorgungszentren in Gotha (relevant fir das in Gotha nahversor-
gungsrelevante Sortiment Zooartikel)

Im Sortiment Zooartikel werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe erreicht.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungszentren in Gotha in ihrem
heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Gewerbegebiet Sud

Im Sortiment Zooartikel (in Gotha nahversorgungsrelevant) gehen Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 5 % fur den Sonderstandort Gewerbegebiet Sid aus.
Angesichts der geringen monetdren Hohe sowie der marktgangigen Verkaufsflache des
Zoofachmarktes und der Kopplungspotenziale am Standort sind MarktschlieBungen
bzw. -umstrukturierungen nicht zu erwarten. In diesem Zusammenhang ist keine Verschlech-
terung der Versorgung im Sortiment Zooartikel fir die Stadt Gotha zu erwarten (Fressnapf
stellt den einzigen strukturpragenden Anbieter in diesem Sortiment dar).

Arnstadt/Bad Langensalza/Mihlhausen/Sondershausen/S6mmerda

Im Sortiment Spielwaren gehen Umsatzumverteilungen fir den ZVB IZ S6mmerda von unter
0,1 Mio. Euro bzw. max. 7 % aus. Die Umsatzumverteilungen tangieren vornehmlich den
Spielwarenanbieter am Markt und nachgeordnet das Randsortiment des Woolworth-Mark-
tes. Angesichts der geringen monetaren Hohe werden diese einzelbetrieblich kaum splrbar
werden. Der Spielwarenanbieter profitiert von seinem Alleinstellungsmerkmal in Sémmerda
sowie im unmittelbaren Umfeld. Der Woolworth wurde erst kirzlich neu aufgestellt und ist
demnach als marktgéngig zu bewerten. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen
und/oder -umstrukturierungen sind angesichts dessen nicht zu erwarten.

In den Innenstadtzentren der vorstehenden Kommunen gehen im Sortiment Bekleidung Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 4 % aus. Angesichts der geringen
monetaren Hohe sowie der teilweise hohen rdumlichen Distanz (insb. Mihlhausen) sind
MarktschlieBungen bzw. -umstrukturierungen nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondere, da
in Arnstadt, Bad Langensalza und Sémmerda Anbieter vertreten sind, welche eine geringe
Vergleichbarkeit mit dem Vorhaben aufweisen.

In den Innenstadtzentren der vorstehenden Kommunen gehen im Sortiment Elektroartikel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 2 % aus. Angesichts der gerin-
gen monetaren Hohe sowie der teilweise hohen raumlichen Distanz (Sondershausen und
Muihlhausen) sind MarktschlieBungen bzw. -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten werden Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr darstellbarer Hohe induziert.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Arnstadt, I1Z Bad Langensalza, Innen-
stadt Miihlhausen, 1Z Sondershausen und IZ S6mmerda in ihrem heutigen Bestand und
ihren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

6.3 Empfehlung zur Anpassung der geplanten Verkaufsflachen

Aufgrund der teilweise nennenswerten Auswirkungen (insb. im Bestand bzw. den Entwick-
lungsmdglichkeiten) des ZVB Altstadt (Erfurt) in den Sortimenten Bekleidung, Bastel-, und
Kunstlerartikel sowie Elektroartikel ist aus fachgutachterlicher Sicht eine Reduktion der ge-
priften sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Thirringen-Park erforderlich. Gleiches gilt
fur das Sortiment Drogeriewaren, da hier insbesondere die Nahversorgung im NVZ Mos-
kauer Platz in diesem Sortiment beeintrachtigt ist. In diesem Zusammenhang kénnen die
Auswirkungen auf die vorgenannten zentrale Versorgungsbereiche (hier: insb. ZVB Altstadt
NVZ Rieht und NVZ Moskauer Platz) im Untersuchungsraum auf ein vertragliches Maf3 redu-
ziert werden. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Szenarios haben die in Kapitel 5.3
abgeleiteten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten auch in Bezug auf die empfoh-
lenen Verkaufsflachendimensionierungen weiterhin bestand.

Bekleidung:

Zum Schutz der Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Altstadt ist eine Begrenzung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache auf maximal 13.000 m2 VKF (s. Kapitel 3.2) zu empfehlen.
Damit kénnen die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Erfurter Altstadt auf unter 7 % ge-
senkt werden. Dieser Wert ist angesichts der spezifischen Rahmenbedingungen fir diesen
Sortimentsbereich in der Altstadt als vertréglich im Hinblick auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der Altstadt zu bewerten. Die Umsatzumverteilungen stellen sich
sodann wie folgt dar:
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Tabelle 27: Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung (Reduktion)

HZ Altstadt 121,8 8,9 7
NVZ Rieth 1,5 0,1 7
NVZ Moskauer Platz 1,6 0,1 9
NVZ Roter Berg 11 <0,1 7
Sonderstandort T.E.C. 13,8 1,1 8
Sonderstandort Globus | 1,4 <0,1 5
Sonderstandort Globus Il 0,9 <0,1 7
Sonderstandort Gothaer StralBe 0,9 <0,1 7
sonstige Lagen 2,8 0,2 6
\év::cere hier nicht explizit dargestellte La- 3,8 <01 )
Erfurt gesamt*, ** 149,7 10,9 -
Amstadt
IZ Arnstadt 3,8 0,1 3
IImkreis-Center 54 0,2 3

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite




Fortsetzung Tabelle 27
Gotha
IZ Gotha
Sonderstandort SalzgitterstraBe
sonstige Lagen
Bad Langensalza
IZ Bad Langensalza
sonstige Lagen
Mihlhausen
Innenstadt Muhlhausen
Sémmerda
IZ Smmerda
Einkaufspark Offenhain

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La-

gen (ohne Erfurt)

30,7
2,3
3,5

3.7
1.9

15,2

3.8
1,8

11,0

STADT+HIANDEL

1,5 5
<0,1 3
0,1 4
0,1 3
<0,1 4
0,1 1
0,1

0,1

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz

(,Streuumsatz’) (20 %)

3.4

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; **Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

moglich

Abbildung 6: Umsatzherkunft (Worst Case) des vorhabeninduzierten Mehrumsatzes im Sorti-

ment Bekleidung

0,9

17,0 Mio.

Quelle: Eigene Darstellung und eigene Berechnung.

m HZ Altstadt

m Sonderstandort T.E.C.
Erfurt (weitere Lagen)

m Gotha

= Arnstadt

m Bad Langensalza

m Mihlhausen (Thiringen)

® Sommerda

= weitere Kommunen

Streuumsatz
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Bastel- und Kiinstlerartikel:

Zum Schutz der Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Altstadt ist eine Begrenzung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache auf maximal 200 m2 VKF** (s. Kapitel 3.2) zu empfehlen.
Damit kénnen die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Erfurter Altstadt auf unter 10 % ge-
senkt werden. Dieser Wert ist angesichts der spezifischen Rahmenbedingungen fir diesen
Sortimentsbereich in der Altstadt als vertraglich im Hinblick auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Altstadt zu bewerten. Fur die sonstigen Lagen reduzieren sich
die Umsatzumverteilungen sodann auf rd. 7 % und fir alle weiteren Lagen sind die Um-
satzumverteilungen weiterhin so gering, dass diese empirisch nicht mehr valide darstellbar
sind.

Elektroartikel

Zum Schutz der Entwicklungsmaoglichkeiten des ZVB Altstadt ist eine Begrenzung der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache auf maximal 3.600 m2 VKEF (s. Kapitel 3.2) zu empfehlen.
Damit kénnen die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Erfurter Altstadt auf unter 7 % ge-
senkt werden. Dieser Wert ist angesichts der spezifischen Rahmenbedingungen fir diesen
Sortimentsbereich in der Altstadt als vertraglich im Hinblick auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der Altstadt zu bewerten. Die Umsatzumverteilungen stellen sich
sodann wie folgt dar:

Tabelle 28: Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektroartikel (Reduktion)
Prognose 2023

Umsétze Umsatzumverteilung
Lagedetail in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Erfurt
HZ Altstadt 26,5 1,7 6
Sonderstandort T.E.C. 15,8 1,3
\év:;tere hier nicht explizit dargestellte La- 2.4 0,1 i
Erfurt gesamt* ** 46,5 31 -
Arnstadt
Sonderstandort Ichtershauser Stral3e 5,8 0,2 4
limkreis-Center 4,1 0,1 3
Gotha
IZ Gotha 14,3 0,3 2
Sonderstandort Gewerbegebiet Sid 4.1 <0,1 2

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite

3 Unter Berlicksichtigung saisonaler sortimentsbezogener Schwankungen sowie ,Aktionswaren” aufgerunde-
ter Wert.
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Fortsetzung Tabelle 28

Miihlhausen
Innenstadt Muhlhausen 8,7 <0,1 1
sonstige Lagen 6,8 <0,1 1

weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La- <01
gen (ohne Erfurt)

N

Fur die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,5
(,Streuumsatz’) (10 %)

Loemamer Ty

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; **Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt
moglich.

Abbildung 7:  Umsatzherkunft (Worst Case) des vorhabeninduzierten Mehrumsatzes im Sorti-
ment Elektroartikel

m HZ Altstadt

m Sonderstandort T.E.C.
Erfurt (weitere Lagen)

m Gotha

m Arnstadt

m Mihlhausen (Thiringen)

= weitere Kommunen

Streuumsatz

Quelle: Eigene Darstellung und eigene Berechnung.

Drogeriewaren

Zum Schutz der der bestehenden Nahversorgungsfunktion des ZVB NVZ Rieth und des ZVB
NVZ Moskauer Platz (insb. im Sortiment Drogeriewaren ist ein strukturpragender Anbieter
vorhanden) ist eine Begrenzung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auf maximal
850 m2 VKEF (s. Kapitel 3.2) zu empfehlen. Damit kdnnen die Umsatzumverteilungen zu Las-
ten der Erfurter Altstadt auf unter 10 % gesenkt werden. Dieser Wert ist angesichts der
spezifischen Rahmenbedingungen fir diesen Sortimentsbereich im NVZ Rieth und NVZ Mos-
kauer Platz als vertraglich im Hinblick auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
der ZVB zu bewerten. Die Umsatzumverteilungen stellen sich sodann wie folgt dar:
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Tabelle 29: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Reduktion)

Erfurt

HZ Altstadt 22,0 0,2 1
NZ llversgehofen, Magdeburger Allee 3,4 0,2 6
NVZ Rieth 3.3 0,3 8
NVZ Moskauer Platz 4,0 0,4 9
Sonderstandort EKZ Leipziger Stra3e

(Kaufland 1) 1.9 0,1 <
Sonderstandort Globus | 3,6 0,2

sonstige Lagen 6,1 0,2 3
weitere hier nicht explizit dargestellte La- 11 x i
gen

Erfurt gesamt*, *** 45,5 26 -
weitere Lagen/Kommunen

weitere hier nicht explizit dargestellte La- 0,5 %

gen (ohne Erfurt)

Fir die Strukturen Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,2
(,Streuumsatz’) (10 %)

Cenamer T g

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *ohne Be-
standsstrukturen im Thiringen-Park; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht valide
darstellbar; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Abbildung 8: Umsatzherkunft (Worst Case) des vorhabeninduzierten Mehrumsatzes im Sorti-
ment Drogeriewaren

0,2 0,2
= HZ Altstadt
0,2 0,2 u NZ ilversgehofen, Magdeburger Allee
= NVZ Rieth
1,8 Mio. NVZ Moskauer Platz
Euro EKZ Leipziger StraBe (Kaufland 1)
0,2 Globus |
0,3 sonstige Lagen
0,1 Streuumsatz
0,4

Quelle: Eigene Darstellung und eigene Berechnung.
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Unter Beriicksichtigung der empfohlenen sortimentsspezifischen VKF-Reduktionen sind
stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten von zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum nicht zu erwarten.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf die in
diesem Kapitel abgeleiteten — als stadtebaulich vertriglich zu bewertenden — Verkaufs-
flichen.

6.4 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP Thiringen 2025), des REHK Mittelthiiringen 2015 und der Regional-
planung (Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen - Regionalplan Mittelthiringen
2011) dargestellt.

Einordnung in das Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (Einzelhandelsgrof3-
projekte)
2.6.1. Z:

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgrolBoro-
Jekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot)”

Bzgl. 2.6.1 Z ist festzuhalten:

= Die Stadt Erfurt ist gemaB LEP Thiringen 2025 als Oberzentrum ausgewiesen wor-
den. Demnach sind EinzelhandelsgroBprojekte grundséatzlich zulassig.

Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben erfiillt.

2.6.2. G:

=, Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3pro-
Jjekten soll sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenz-
gebot). Als raumlicher MaBstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktions-
raume.”

Bzgl. 2.6.2 G ist festzuhalten:

* In der Begriindung zu 2.6.2 G wird folgendes formuliert: , EinzelhandelsgroBprojekte
sollen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsfliche und ihres Warensortiments so
konzipiert werden, dass sie der Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich der je-
weiligen Zentralititsstufe des Zentralen Orts entsprechen (Kongruenzgebot). ”

* Angesichts der Umsatzprognose (s. Kapitel 5.2) und der zur Verfigung stehenden
Kaufkraft in Erfurt (s. Kapitel 4.4) wird das Kaufkraftpotenzial nicht durch das Vorha-
ben Uberschritten. Der Mittelzentrale Funktionsraum der Stadt Erfurt reicht Uber die
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Stadtgrenzen hinaus (s. folgende Abbildung), wodurch ein hoheres Kaufkraftpotenzial
gegeben ist.

Abbildung 9: Mittelzentrale Funktionsrdume

- 4 7,0
. eindeutige Ausrichtung

bilaterale Ausrichtung

|| Kreisgrenze

Zentrale Orte

© Oberzentrum (2.2.5 2)
Mittelzentrum mit Teilfunktion -

@ eines Oberzentrums (2.2.7 Z) .

@ Mittelzentrum (2.2.9 Z) o

Quelle: LEP Thiringen 2025 (2014) — Karte 4.

* Die Altstadt Erfurt erzielt gemaB EHK Erfurt einen Gesamtumsatz von rd. 430,7 Mio.
Euro (vgl. EHK Erfurt 2019, S. 44). Angesichts des Angebotsvolumens der Altstadt
Erfurt im Vergleich mit dem Vorhaben, stellt das Vorhaben kein wesentliches Ange-
botsibergewicht dar, wodurch weiterhin die wesentliche Strahlkraft von der Altstadt
ausgeht. Erganzend ist anzufiihren, dass der Thiiringen-Park bereits in den Strukturen
etabliert ist und es sich um eine Ausweitung des Angebots handelt.

= Die Einhaltung des Kongruenzgebots wird angesichts der relativ geringen Umsatzum-
verteilungen fir die Kommunen auBerhalb des Mittelzentralen Funktionsraums
unterstrichen (s. Kapitel 6.2.1).

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben erfillt.
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2.6.3. G:

.Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und dlie
Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentlich Anderung von EinzelhandelsgroBBprojekten nicht oder nicht wesentlich
beeintridchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

Bzgl. 2.6.3 G ist festzuhalten:

Eine Prifung der Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung sowie der Funktionsfahigkeit zentralortlicher Versorgungszentren durch das
Vorhaben ist mit Verweis auf die stadtebauliche Einordnung der vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt (s. Kapitel 6.2.1 und 6.2.4). Unter Beriick-
sichtigung der Verkaufsflachenempfehlungen in Kapitel 6.3 ist keine wesentliche
Beeintréchtigung der Versorgungsfunktion der Stadt Erfurt und der Umlandkommu-
nen zu erwarten.

Das Vorhaben ist unter Berlcksichtigung der Verkaufsflachenempfehlungen in Kapitel 6.3
konform zum Beeintrachtigungsverbot.

2.6.4. G:

J[Die] Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrol3-
projekten mit lberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stidtebaulich
integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin-
dung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).”

Bzgl. 2.6.4 G ist festzuhalten:

In der Begriindung im LEP Thirringen 2025 wird folgendes definiert: ,Als stadtebau-
lich integriert im Sinne des Integrationsgebots gelten Standorte von
EinzelhandelsgrolBprojekten insbesondere dann, wenn sie in einem baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang stehen bzw. rdumlich und funktional dem jeweiligen
Siedlungsschwerpunkt (Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet sind,
Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sind (u. a. Berticksichtigung von Stadtebau,
Verkehr, vorhandener Einzelhandelsstruktur) sowie den Gegebenheiten angepasst in
den &ffentlichen Personennahverkehr und das Ful3-(und Rad))-wegenetz eingebunden
sind. Als planerisches Gesamtkonzept wird daber u. a. die Bestimmung zentraler Ver-
sorgungsbereiche verstanden. ”

Die Stadt Erfurt verfliigt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (beschlossen:
2019). Der Vorhabenstandort befindet sich demnach nicht innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches (s. Kapitel 3.1).

Im EHK Erfurt wird ausgefihrt, dass sich ,, /die Sonderstandorte Thiiringen-Park und
T.E.C.][...] als ergdnzende Bausteine in der Erfurter Einzelhandelslandschaft etabliert
[haben] und im Bestand erhalten werden [sollen].” (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107). In
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diesem Zusammenhang wurde zur langfristigen Erhaltung des Standortes mit Stadt-
ratsbeschluss vom 10. April 2019 eine Erweiterung um 4.500 m? zentrenrelevante
Verkaufsflache beschlossen.

Stadt + Handel hat in einer Analyse aus 2019* positive Standortaspekte herausgear-
beitet, welche die Bedeutung des Standortes als ,ergdnzender Baustein in der
Erfurter Einzelhandelslandschaft” bestatigen. Die folgenden Aspekte sind dabei in
die Abwagung einzustellen:

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

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

Der Thuringen-Park verfligt tUber eine sehr gute Erreichbarkeit fir den MIV (insb.
Nordhauser StraBe und B4) sowie lber eine sehr gute Anbindung mittels OPNV
(gleichnamige Tram- und Bus-Haltestelle am Thiringen-Park) (s. Mikrostandort und
folgende Abbildung).

Die Erreichbarkeit mittels Fahrrad ist iber den am Thiringen-Park verlaufenden Rad-
weg gegeben (straBenbegleitend mit der Nordhauser Stra3e). Am Haupteingang des
Thiringen-Parks stehen Fahrradstéander zur Verfiigung.

35

Stadt + Handel (2019): Stidtebauliche Vertraglichkeitsanalyse fiir die Anderung des rechtswirksamen Bebau-
ungsplan GIKO17 in Erfurt. Band 2: Lagebewertung - Thiringen-Park -.
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Abbildung 10: Tram-Haltestelle und Querungsméglichkeit unmittelbar am Haupteingang des
Thiiringen-Parks

Quelle: Eigenes Foto 11/2018.

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

Abbildung 11: Dichte Siedlungsbebauung auf der Seite des Haupteingangs

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

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

Demnach werden die Aspekte eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs sowie
Verkehr (hier insbesondere auch OPNV und FuB3- und Radwegenetz) durch den Standort er-
fallt.

Unter Bericksichtigung der Standortbewertung (Sonderstandort) im aktuell beschlossenen
EHK Erfurt entspricht das Vorhaben nicht dem Integrationsgebot. Die Nicht- Einhaltung des
Integrationsgebots 2.6.4 G als raumordnerischen Grundsatz ist, unter Berlcksichtigung der
erganzenden Ausfiihrungen im EHK (Junker und Kruse) und der vorstehenden standortbezo-
genen Aspekte, zu bewerten.

Das Integrationsgebot ist im Regelfall erfiillt, wenn sich der Vorhabenstandort innerhalb der
Abgrenzungen eines zentralen Versorgungsbereiches befindet. Dies ist beim vorliegenden
Planvorhaben nicht der Fall.

Insofern sich die Kommune Uber diesen landesplanerischen Grundsatz hinwegsetzen will, wa-
ren im vorliegenden Fall folgende Aspekte in die Abwéagung einzubringen:

= Es handelt sich (auch gem&B EHK Erfurt) um einen Uber viele Jahre etablierten und er-
génzenden Einzelhandelsbaustein, welcher in Art und Umfang auch nicht an anderer
Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbereichen) ohne weiteres reproduzierbar ist. Dies
gilt insbesondere, da einige Betreiber klassisch in Einkaufszentren oder angebotsstarken
Agglomerationslagen verortet sind.

= Der Thiringen-Park fungiert angesichts seines Angebotsgewichtes und seiner Lage im
nordwestlichen Stadtgebiet als wichtiger Zentralitatsbringer und bindet insbesondere
auch Kaufkraftanteile, welche ohne adaquates Angebot in den Online-Handel abflieBen
wirden (landliche Bereiche ohne entsprechende Angebote, weisen eine héhere Online-
Affinitat auf, vgl. ECC Studie 2019).

= Die Umstrukturierung des Thiringen-Parks dient einer langfristigen Sicherung dieses —
hinsichtlich der Zentralitdtsbildung sowie gemaf EHK - fir die Einzelhandelslandschaft
wichtigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fir die nicht mehr marktadaquate Auf-
stellung des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlauft GUber 2 Etagen). Erganzend ist in
der schnelllebigen Einzelhandelslandschaft eine gewisse Flexibilitdt notwendig um auf
Marktveranderungen (in jeglicher Art) reagieren zu konnen.
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= Der Standortbereich ist funktional einem bevolkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt zu-
geordnet (rd. 12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Erganzend ist weitere
Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

= Die Erreichbarkeit fir den MIV, OPNV sowie das FuB3- und Radwegenetz ist als sehr gut
zu bezeichnen (alle Anbindungen/Mdglichkeiten unmittelbar am Standort vorhanden).

= Das gesamtheitlich geplante Einkaufszentrum fungiert insbesondere unter Berlicksichti-
gung der Anbindung an den o&ffentlichen Raum sowie der in den letzten 25 Jahren
gewachsenen Struktur als planerisches Gesamtkonzept.

= Vom Thiringen-Park geht in den empfohlenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachendi-
mensionierungen keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Stadt
Erfurt und der Umlandkommunen aus.

Das Vorhaben ist kongruent zum Konzentrations-, Kongruenzgebot und Beeintrachti-
gungsverbot.

Das Integrationsgebot wird geméaB EHK Erfurt nicht erfiillt, wenngleich der Standort ei-
nen bereits etablierten, ergdnzenden Baustein in der Erfurter Einzelhandelslandschaft
darstellt, den es zu erhalten gilt. Das Vorhaben dient eben dieser langfristigen Standort-
sicherung. Die Nicht- Einhaltung des Integrationsgebots 2.6.4 G als raumordnerischen
Grundsatz ist unter Beriicksichtigung der vorstehenden Aspekte abzuwégen.

Einordnung in das regionale Einzelhandelskonzept Mittelthiiringen 2015

Das REHK Mittelthiringen 2015 greift die Ziele und Grundsatze des LEP Thiringen 2025 auf.
In diesem Zusammenhang sei auf die vorstehenden Ausfiihrungen verwiesen.

Ergénzend formuliert das REHK Mittelthiringen 2015 ein Zielsystem zur regionalen Einzel-
handelsentwicklung in Mittelthiringen.

Sicherstellung der regionalen Wettbewerbsfihigkeit

» Es ,ist auf Grund des intra- und interregionalen Wettbewerbs sowie auch vor dem
Hintergrund der in Mittelthliringen perspektivisch deutlich zuriickgehenden Bevidlke-
rungszahl und dem damit einhergehenden Kaufkraftverlust ein regional
abgestimmtes und einheitliches Handeln bei Neuansiedlungen und Erweiterungen
von Einzelhandelsbetrieben mit (iberértlicher Ausstrahlung erforderlich. ” (vgl. Dr. A-
cocella 2015, S. 73).

= Beim Thiringen-Park handelt es sich (bereits heute) um ein Vorhaben mit Gberortli-
cher Ausstrahlung. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass seitens der Stadt
Erfurt eine interkommunale Abstimmung erfolgt.
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Erhaltung/Starkung der zentralértlichen Versorgungsstruktur

In diesem Zusammenhang sei auf Ziel 2.6.1 des LEP Thiiringen 2025 verwiesen. Das
Konzentrationsgebot wird demnach eingehalten.

Erhaltung/Starkung der Versorgungsfunktion und -vielfalt der Innenstidte und sonstigen

Zentren

In diesem Zusammenhang sei auf die Ausfihrungen zu den Grundsatzen 2.6.3 und
2.6.4 des LEP Thuringen 2025 verwiesen (s. o0.). Es wird ersichtlich, dass die Erweite-
rung des Einkaufszentrums Thiringen-Park unter Berlicksichtigung der empfohlenen
Erweiterung in den Einzelsortimenten sowie insgesamt nicht der Erhaltung und Star-
kung der Zentren entgegensteht.

Erhaltung/Starkung der wohnungs-/verbrauchernahen Grund-/Nahversorgung

In der vorliegenden Analyse wird aufgezeigt, dass Umsatzumverteilungen auBBerhalb
der Stadt Erfurt insbesondere in den im Sinne des REHK Mittelthlringen 2015 nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen (s. Kapitel 4.2 Untersuchungsraum
sowie Kapitel 6.2.3 Umsatzumverteilungen).

In diesem Zusammenhang erfillt das Vorhaben (bereits heute) insbesondere fur sei-
nen Mittelzentralen Funktionsraum (westliche, stidliche und nérdliche Ausdehnung)
eine wichtige Versorgungsfunktion (verbrauchernahe Versorgung). Dies gilt insbeson-
dere, da in den kleineren Kommunen (meist Gemeinden) nicht das Potenzial zur
Ansiedlung von vergleichbaren Angebotsstrukturen gegeben ist.

Das Vorhaben stellt fir diese Kommunen den nachstgelegenen Angebotsstandort in
diesen Sortimenten (insb. zentrenrelevante Sortimente) dar.

Der Standort des Thiringen-Park weist angesichts seiner Lage im Bereich der Grof3-
wohnsiedlung Moskauer Platz sowie der in nérdlich angrenzender Lage entwickelten
Wohnbebauung (Europakarree) eine nennenswerte Mantelbevélkerung auf. So leben
im 1.000 m-Radius um den Thiringen-Park Gber 12.000 Einwohner (ohne Europakar-
ree). In diesem Zusammenhang ist eine signifikante Versorgungsfunktion (hohe
Mantelbevolkerung) fir das Wohnumfeld gegeben. Diese Versorgungsfunktion hat
der Thiringen-Park bereits heute inne (Erweiterung des bestehenden Einkaufszent-
rums).

Gewihrleistung der Planungs- und Investitionssicherheit

~Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal3 von den Rahmenbedingun-
gen abhdngig, hinsichtlich des Einzelhandels z.B. durch die rdumliche Lenkung
zentrenrelevanter Sortimente an definierte Standorte anstatt beispielsweise betrei-
ber- oder grundstiickseigentimerbezogener (Sonder-)Konzepte.” (vgl. Dr. Acocella
2015, S. 77).
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= Der Thiringen-Park wird als Einkaufszentrum mit Gberwiegend sonstigem zentrenre-
levanten Kernsortiment eingeordnet (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107). In diesem
Zusammenhang sollen die Einkaufszentren , grundséatzlich auch zukiinftig als funktio-
nale  Ergdnzungsstandorte  fir  grofflichigen  Einzelhandel dienen.  Die
Sonderstandorte zeichnen sich durch eine regionale Ausstrahlung aus. Sie haben sich
als ergénzende Bausteine in der Erfurter Einzelhandelslandschaft etabliert und sollen
im Bestand erhalten werden. ” (ebd.). Der Bestandsschutz und vorhabenkonkrete Ent-
scheidungen des Stadtrates, die vor der Billigung [des] Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes erfolgt sind, werden durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
nicht berdihrt”. (vgl. Stadt Erfurt 2019, S. 107). In diesem Zusammenhang ist auf den
Stadtratsbeschluss DS 0704/19 vom 10. April 2019 vor Billigung des EHK Erfurt hin-
zuweisen. Demnach ist eine zusatzliche Verkaufsflache von bis zu 4.500 m2? im
zentrenrelevanten Sortiment zuldssig. Der Standort des Thiringen-Parks wurde im
Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes nicht als zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen.

* Eine Prifung der Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung sowie der Funktionsfahigkeit zentralortlicher Versorgungszentren durch das
Vorhaben ist mit Verweis auf die stadtebauliche Einordnung der vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt (s. Kapitel 6.2.1 und 6.2.4). Unter Berlck-
sichtigung der Verkaufsflaichenempfehlungen in Kapitel 6.3 ist keine wesentliche
Beeintréchtigung der Versorgungsfunktion der Stadt Erfurt und der Umlandkommu-
nen zu erwarten.

Demnach ermdglicht die Bauleitplanung zwar eine Erweiterung eines Einkaufszentrums au-
Berhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, zugleich werden aber auch die
Verkaufsflachenobergrenze(n) fur die Zukunft festgeschrieben und damit sowohl fiir den Vor-
habentrager als auch fir sonstige Investoren in Erfurt insoweit fur die Zukunft Planungs- und
Investitionssicherheit herbeigefiihrt. Dies gilt insbesondere, da die Verkaufsflachenempfeh-
lungen auf einer dezidierten stadtebaulichen Auswirkungsanalyse basieren, wonach negative
Auswirkungen nicht zu erwarten sind und demnach aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ein
angemessener Umgang mit dem Standort des Thiringen-Parks erfolgt.

Matrix zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

. Fir die Einhaltung der [...] Ziele ist die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandels-
ansiedlungen und -erweiterungen konzeptionell-strategisch zu verfolgen. Zur langfristigen
Sicherung bzw. Verbesserung und Stérkung der Versorgungsstrukturen entsprechend dem
Zielsystem wurde daher eine Matrix zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung entwickelt.”
(vgl. Dr. Acocella 2015, S. 93).
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Abbildung 12: Matrix zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

Standorttyp Nachbar- nicht Laden nicht L nicht L
schaftsladen | groBflichig | groBflichig | (5§ 4 BauNVO) | groBflichig , groBflichig i gro@flichig , groBflichig '

0Z/ MZ -
Zentrum IS

fSZI OE:;' Ksl:)':sl standortgerechte standortgerechte

Dimensionierung Dimensionierung ! Zentren Typ C

Zentrum Typ C standortger. Dim.

sonst. Zentren standortgerechte standortgerechte
Typ D (0Z/ M2) Dimensionierung Dimensionierung

sonst. Zentren Zentren Typ E
Typ E (0Z/ M2), Einzelfallprifun
0rtZ nicht

zentrale Orte

Einzelfallprifung

sonstige
integrierte
Standorte

standortgerechte standortgerechte
Dimensionierung ElnzelfallprOfung Dimensionierung

[nicht inte-
grierter, EH- keine Flichenerweiterung/ hur Modifizierungfim Bestand 1
gepragter
Standort

nicht inte-
grierter, nicht
EH-geprdgter

ausnahmswe|se zentrenrelevanje Randsortimente fbis zu 10% der Gasamtverkaufsfliché, max. 800 qm)

Standort
0Z = Oberzentrum; MZ = Mittelzentrum; GZ = Grundzentrum; OrtZ = entspricht Zielsystem entspricht nicht Zielsystem .
Ortszentrum nichtzentrale Orte; IS = Innenstadt; EH = Einzelhandel dito; erginzend zu LEP dito; erginzend zu LEP relevante Bereiche

Quelle: Dr. Acocella 2015, S. 95.

* Analog zur Landesplanung entspricht das Vorhaben nicht dem Standortortkatalog
des REHK Mittelthiiringen 2015, wenngleich der Standort einen bereits etablierten,
ergénzenden Baustein in der Erfurter Einzelhandelslandschaft darstellt, den es zu er-
halten gilt. Das Vorhaben dient eben dieser langfristigen Standortsicherung. Die
Nicht- Einhaltung des Standortkatalogs des REHK Mittelthiringen 2015 ist unter Be-
ricksichtigung der Ausflihrungen zum Integrationsgebot des LEP Thiringen 2025
(Grundsatz 2.6.4) abzuwéagen.

Das Vorhaben ist im Falle der Uberwindung des Grundsatzes 2.6.4 des LEP Thiiringen
2025 (Abwé&gung) kongruent zum REHK Mittelthiiringen 2015.
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7 Ergebniszusammenfiihrung

Die Fa. Krieger Liegenschaften GmbH beabsichtigt die Erweiterung/Umstrukturierung des
Einkaufszentrums Thiringen-Park in Erfurt. Dabei soll der Thiringen-Park gem. Stadtratsbe-
schluss (DS 0704/19) um 4.500 m2 VKF im zentrenrelevanten Sortimentsbereich erweitert
werden. Die Gesamtverkaufsflache (GVKF) des Thiringen-Parks soll sodann max. 28.000 m?
betragen. Die einzelnen Sortimente sollen i. S. einer Flexibilisierung und langfristigen Zu-
kunftsfahigkeit Gber eine Verkaufsflachenpoolldsung festgesetzt werden (s. Kapitel 3.2).

Vor diesem Hintergrund war es Aufgabe der vorliegenden Analyse die stéddtebauliche Ver-
traglichkeit der Vorhabenplanung zu untersuchen. Als Ergebnis ist festzuhalten:

= Unter Berlcksichtigung der in der folgenden Tabelle aufgefihrten Verkaufsflachen-
empfehlungen in den jeweiligen Sortimenten sind stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten des ZVB Alt-
stadt sowie der  weiteren  zentralen  Versorgungsbereiche  sowie
(Nah-)Versorgungsstrukturen in Erfurt und in Umlandkommunen nicht zu erwarten.

= Angesichts der hier als absatzwirtschaftlich und stadtebaulich vertraglich zu bewer-
tenden GroBenordnungen ist eine mogliche Verkaufsflachenausweitung in den
einzelnen Sortimentsauspragungen grundsatzlich mit den Vorgaben des EHK Erfurt
(Stadtratsbeschluss), sowie den Zielen und Grundsatzen — mit Ausnahme des Integra-
tionsgebots — des LEP Thiringen 2025 vereinbar. Das Integrationsgebot wird gemal
EHK Erfurt nicht erfillt, wenngleich der Standort einen bereits etablierten, erganzen-
den Baustein in der Erfurter Einzelhandelslandschaft darstellt, den es zu erhalten gilt.
Das Vorhaben dient eben dieser langfristigen Standortsicherung. Die Nicht-Einhal-
tung des Integrationsgebots 2.6.4 G als raumordnerischen Grundsatz ist unter
Berlicksichtigung der in Kapitel 6.4 aufgefiihrten standortbezogenen Aspekte abzu-
wagen.

Bei Einhaltung der folgend dargestellten VerkaufsflichengréBenordnungen ist das Plan-
vorhaben als vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO, des EHK Erfurt
(Stadtratsbeschluss) und zum LEP Thiiringen 2025 — mit Ausnahme des Integrationsge-
botes (Grundsatz) — zu bewerten.

Unter Beriicksichtigung der Standortbewertung (Sonderstandort) im aktuell beschlossenen
EHK Erfurt entspricht das Vorhaben nicht dem Integrationsgebot. Die Nicht- Einhaltung des
Integrationsgebots 2.6.4 G als raumordnerischen Grundsatz ist, unter Berlicksichtigung der
erganzenden Ausfiihrungen im EHK (Junker und Kruse) und der vorstehenden standortbezo-
genen Aspekte, zu bewerten.

Das Integrationsgebot ist im Regelfall erfiillt, wenn sich der Vorhabenstandort innerhalb der
Abgrenzungen eines zentralen Versorgungsbereiches befindet. Dies ist beim vorliegenden
Planvorhaben nicht der Fall.
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Insofern sich die Kommune Uber diesen landesplanerischen Grundsatz hinwegsetzen will, wa-

ren im vorliegenden Fall folgende Aspekte in die Abwéagung einzubringen:

Es handelt sich (auch gema3 EHK Erfurt) um einen Uber viele Jahre etablierten und er-
ganzenden Einzelhandelsbaustein, welcher in Art und Umfang auch nicht an anderer
Stelle (bspw. in zentralen Versorgungsbereichen) ohne weiteres reproduzierbar ist. Dies
gilt insbesondere, da einige Betreiber klassisch in Einkaufszentren oder angebotsstarken
Agglomerationslagen verortet sind.

Der Thiringen-Park fungiert angesichts seines Angebotsgewichtes und seiner Lage im
nordwestlichen Stadtgebiet als wichtiger Zentralitatsbringer und bindet insbesondere
auch Kaufkraftanteile, welche ohne addquates Angebot in den Online-Handel abflieBen

wirden (landliche Bereiche ohne entsprechende Angebote, weisen eine héhere Online-
Affinitat auf, vgl. ECC Studie 2019).

Die Umstrukturierung des Thiringen-Parks dient einer langfristigen Sicherung dieses —
hinsichtlich der Zentralitdtsbildung sowie geméaf EHK - fir die Einzelhandelslandschaft
wichtigen Bausteins. Dies gilt bspw. insbesondere fir die nicht mehr marktadaquate Auf-
stellung des Magnetbetriebes Kaufland (Markt verlduft Uber 2 Etagen). Erganzend ist in
der schnelllebigen Einzelhandelslandschaft eine gewisse Flexibilitat notwendig um auf
Marktveranderungen (in jeglicher Art) reagieren zu konnen.

Der Standortbereich ist funktional einem bevolkerungsreichen Siedlungsschwerpunkt zu-
geordnet (rd. 12.000 Einwohner im 1.000 m-Radius). Erganzend ist weitere
Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld geplant (Europakarree).

Die Erreichbarkeit fiir den MIV, OPNV sowie das FuB- und Radwegenetz ist als sehr gut
zu bezeichnen (alle Anbindungen/Mdglichkeiten unmittelbar am Standort vorhanden).

Das gesamtheitlich geplante Einkaufszentrum fungiert insbesondere unter Berlicksichti-
gung der Anbindung an den o6ffentlichen Raum sowie der in den letzten 25 Jahren
gewachsenen Struktur als planerisches Gesamtkonzept.

Vom Thiringen-Park geht in den empfohlenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachendi-
mensionierungen keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Stadt
Erfurt und der Umlandkommunen aus.
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Tabelle 30:  Gepriifte und gemaB Untersuchungsbefund festzusetzende Verkaufsflachen fiir den Thiiringen-Park

nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel; Getranke 6.219 max. 6.400 max. 6.400 + max. 181
Drogeriewaren 612 max. 1.000 max. 850 + max. 238
Apothekenwaren 80 max. 200 max. 200 + max. 120
Schnittblumen 123 max. 200 max. 200 + max. 77
Zeitungen/Zeitschriften 53 max. 100 max. 100 + max. 47
zentrenrelevante Sortimente

Parfimerie- und Kosmetikartikel 300 max. 400 max. 400 + max. 100
Bekleidung 8.691 max. 13.700 max. 13.000 + max. 4.309
Schuhe; Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme 1.354 max. 1.700 max. 1.700 + max. 346
Spielwaren 441 max. 800 max. 800 + max. 359
Bastel-, und Kiinstlerartikel - max. 400 max. 200 + max. 200
Sportartikel/-kleingeréate; Sportbekleidung; Sportschuhe 614 max. 1.300 max. 1.300 + max. 686
Fahrrader und technisches Zubehor 315 max. 500 max. 500 + max. 185
ELe;té'ﬁtleeP:ré?eréte; Elektronik und Multimedia; Computer und Zubehér; Fotoapparate, Digitalkameras 3.020 max. 4.100 max. 3.600 + max. 580
Medizinische und orthopadische Artikel - max. 150 max. 90 + max. 90
Augenoptik 290 max. 300 max. 300 + max. 10
Horgeréate - max. 100 max. 100 + max. 100
Blicher 644 max. 700 max. 700 + max. 56
Campingartikel 50 max. 100 max. 100 + max. 50
Jagdartikel, Waffen und Zubehér - max. 100 max. 100 + max. 100
Papier, Buroartikel, Schreibwaren 81 max. 100 max. 100 + max. 19
Uhren/Schmuck 243 max. 300 max. 300 + max. 57
Glas/Porzellan/Keramik; Haushaltswaren; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen 114 max. 1.100 max. 1.100 + max. 986
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche - max. 300 max. 300 + max. 300
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nicht zentrenrelevante Sortimente

Zoologische Artikel, Heimtierfutter, Hygieneartikel fir Heim- und Kleintiere, lebende Tiere 50 max. 2.000 max. 2.000 + max. 1.950
sonstige Sortimente (max. 800 m? VKF je Einzelsortiment) 206 max. 12.800 max. 12.800 + max. 12.594
...davon Bauelemente, Baustoffe; Baumarkispezifisches Sortiment 5 max. 800 max. 800 + max. 795
...davon Bettwaren/Matratzen 9 max. 800 max. 800 + max. 795
...davon Bliromaschinen, Elektrogrofgerate 174 max. 800 max. 800 + max. 626
...davon Erotikartike/ - max. 800 max. 800 + max. 800
...davon Gartenartikel/-gerdte & max. 800 max. 800 + max. 795
...davon Kajaks, Boote und Zubehdér 7 max. 800 max. 800 + max. 799
...davon Kamine/Kacheléfen/Heizungen - max. 800 max. 800 + max. 800
...davon Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr, Motorradbekleidung 5 max. 800 max. 800 + max. 795
...davon Kfz- und Motorradhandel - max. 800 max. 800 + max. 800
...davon Kinderwagen - max. 800 max. 800 + max. 800
...davon Lampen und Leuchten, Leuchtmitte/ 5 max. 800 max. 800 + max. 795
...davon Mébel 2 max. 800 max. 800 + max. 798
...davon Pflanzen/Samen 2 max. 800 max. 800 + max. 798
...davon Rollléden/Markisen - max. 800 max. 800 + max. 800
...davon Reitartikel (ohne Bekleidung/Schuhe) - max. 800 max. 800 + max. 800
..davon Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbeldge max. 800 max. 800 + max.

Quelle: Verkaufsflachen: Angaben des Vorhabentragers und gutachterliche Empfehlungen (rot).
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Die Nutzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemal3 ,Erfurter Sortimentsliste”
(vgl. EHK Erfurt, S. 129) ist gemal Prifschema zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben
(vgl. EHK Erfurt, S. 142) grundsétzlich méglich. In den einzelnen nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten ist bei einer Verkaufsflachendimensionierung von bis zu 800 m2? von keinen
nennenswerten Auswirkungen flr zentrale Versorgungsbereiche sowie fur die Versorgung
der Bevolkerung auszugehen (nicht zentrenrelevant; relativ geringe Verkaufsflachendimensi-
onierung). Mit Ausnahme des vorstehend gepriiften Sortiments Zooartikel (2.000 m2 VKF)
sind demnach Ausweitungen in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten bis zu 800 m2 VKF
bzw. insgesamt max. 12.800 m? als stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

Neben den einzelhandelsrelevanten Nutzungen sind derzeit und perspektivisch auch in den
Thiringen-Park integrierte Schank- und Speisewirtschaften, Bankfilialen, Fotostudios, Frisor-
salons, Kosmetik- und Nagelstudios, Sonnenstudios, Reisebiros, Schuhmacher und
Schlusseldienste sowie Einrichtungen zur Kinderbetreuung gegeben bzw. geplant. Dabei
handelt es sich um Ubliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe in einem Einkaufszent-
rum.
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Zentrensteckbriefe

Tabelle 31: Steckbrief ZVB Altstadt Erfurt

Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Erfurt

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Erfurt

Der ZVB umfasst den Bereich innerhalb des Juri-Gagarin-Rings und erstreckt sich
entlang des Angers sowie die Neuwerkstr. und Johannesstr. vom Karl-Marx-Platz
im Westen bis zum Augustinerkloster im Norden. Der Kernbereich der Altstadt
erweitert den ZVB bis zur Pergamentergasse im Norden und Domplatz im Westen.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vor allem durch Anbieter aus allen Bedarfsstufen
gepragt und weist ein umfassenden Angebotsmix auf. Es liegt eine Angebotsmi-
schung aus groBflachigen Anbietern und kleinteiligem Fachangebot vor. Das
Angebot wird durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote arrondiert.

Vielzahl an Anbieter (u. a. Breuninger, Karstadt + Sports, Zara, Saturn usw.)

Der ZVB ist Uberértlich tiber die auf den Ring stoBenden StraBenziige erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber den Hauptbahnhof Erfurt sowie lber
eine Vielzahl an Stadtbahn- und Bushaltepunkten.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Quelle:

Der ZVB ist im Wesentlichen durch mehrere Einzelhandelspole gekennzeichnet.
Angebotsschwerpunkt bildet der Anger mit anschlieBendem Einkaufszentrum.
Zwischen Domplatz und Kramerbricke ist ein eine kleinteilige Struktur gegeben.

Regionale Versorgungsfunktion

¥

3 D s ~ =in

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.83

EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S. 83 - 86.
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Tabelle 32:  Steckbrief ZVB NZ llversgehofen, Magdeburger Allee (Erfurt)

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum llversgehofen, Magdeburger Allee

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil llversgehofen

Das Nebenzentrum llversgehofen erstreckt sich entlang der Magdeburger Allee
vom llversgehofener Platz im Norden bis zur Einmiindung der BebelstraBe/Tal-
straBBe im Stiden.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist gepragt durch Angebote des kurzfristigen Be-
darfsbereichs, erganzt durch Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs. Es
liegt eine Angebotsmischung aus strukturpragenden Lebensmittelméarkten und
kleinteiligen Fachgeschéaften vor. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch
Gastronomie und Dienstleistungen.

u. a. Rossmann, Orthopéadieschuhtechnik, Apotheke

Der ZVB ist zentral Uber die Magdeburger Allee sowie einige ZufahrtsstraBBen fur
den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Stadtbahn- und Bushaltepunkten ,,
WendenstraBe” und ,llversgehofener Platz” und , Lutherkirche”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Nebenzentrum ist entlang der Magdeburger Allee organisiert.

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil und umliegende Siedlungsbereiche
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Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.87

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S. 87 - 89.
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Tabelle 33: Steckbrief ZVB Innenstadt Mihlhausen

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Miihlhausen

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Muhlhausen

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Mihlhausen” erstreckt sich von der
Marktgasse im Westen Uber die Hauptgeschéftslage Steinweg bis zum Kreuzungs-
bereich GérmarstraBBe/Unter der Linde im Osten. Im Norden ergénzt der Bereich
der Burggalerie sowie der 6stliche Standortbereich Kreuzgraben/Krimme, im Su-
den die Ratsgasse und BarfiiBergasse bis auf Hohe des Untermarkt den ZVB.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist gepragt durch Ange-
bote aus allen Warengruppen und Bedarfsstufen, der Angebotsschwerpunkt liegt
im Sortimentsbereich Bekleidung. Das Einzelhandelsangebot wird durch zahlrei-
che Gastronomie- und Dienstleistungsangebote arrondiert.

Vielzahl an Angebotsstrukturen (u.a. AWG Mode, Miiller, Expert, Intersport)

Der ZVB ist groBraumig tber die B 249 und die B 247 sowie eine Vielzahl inner-
stadtischer ZufahrtsstraBen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den 6stlich gelegenen Hauptbahnhof
Muhlhausen, sowie mehrere Bushaltepunkte.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das ZVB ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang des Steinwegs sowie
in der Burggalerie festzustellen.

Erweiterte gesamtstadtische Versorgungsfunktion

SE—
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Quelle: EHK Stadt Mihlhausen 2015 (GMA 2015), S.76

Quelle: EHK Stadt Muhlhausen 2015 (GMA 2015), S. 76 - 80.
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Tabelle 34: Steckbrief ZVB 1Z Gotha

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Gotha

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Gotha

Der ZVB liegt zentral in der Stadt Gotha und wird iberwiegend von Wohnbebau-
ung umschlossen; im Stden befinden sich das Schloss und der Schlosspark. Die
wesentlichen Bestandsstrukturen des ZVB erstrecken sich hauptséachlich entlang
der Erfurter StraBe, des Neumarktes, der MarktstraBe, des Hauptmarkts und der
JudenstraBe. Die duBere Begrenzung stellen die Hauptverkehrsziige dar.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist gepragt durch Angebote aus allen Warengrup-
pen und Bedarfsstufen, der Angebotsschwerpunkt liegt im Sortimentsbereich
Bekleidung. Es liegt eine Angebotsmischung aus groBflachigen Anbietern und
kleinteiligem Fachangebot vor. Das Einzelhandelsangebot wird durch zahlreiche
Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergénzt.

Vielzahl an Anbietern (u.a. C&A, Adler, Medimax, Miiller, Kaufhaus, Woolworth)

Der ZVB ist groBraumig tber die B7/B247 und die L 3007 (EnckestraBe/Garten-
straBe/Eisenacher StraBBe) sowie mehrere ZufahrtsstralBen fir den MIV erreichbar.

Die Anbindung an das 6rtliche OPNV-Netz erfolgt liber diverse Bus- und StraBen-
bahnlinien (z.B. ,HuttenstraBe”, , GartenstraBBe”, , Bertha von-Suttner-Platz”

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist entlang der Erfurter Stral3e, Uber den Neumarkt, der Marktstrale,
den Hauptmarkt und die JidenstraBBe organisiert. Im Norden an der Gartenstral3e
bestehen Fachmarktnutzungen (u. a. Neubau ,Altstadtforum”).

Gesamtstadtische und regionale Einzelhandelsfunktion

Altstadtforum

Hauptlage

Nebenlage

I Einzelhandel
Funktiona|er Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Erganzungsbereich [ zovvslerVerscnpuncebesich

Quelle: modifiziert gemal EHK Stadt Gotha 2011 (Stadt + Handel 2011), S. 33 - 51.
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Tabelle 35: Steckbrief ZVB 1Z Arnstadt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Arnstadt

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Arnstadt

Das Innenstadtzentrum Arnstadt umfasst im Wesentlichen die zentrale Achse Er-
furter StraBe/Untere MarktstraBe/RankestraBBe/Ried. Erganzt wird der ZVB um den
StraBenzug Holzmarkt/Kohlenmarkt/Langwitzer Stra3e im Osten sowie den Stand-
ortbereich des Fachmarkzentrums entlang der Turnvater-Jahn-Stra3e im Norden.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist gepragt durch Ange-
bote aus allen Warengruppen und Bedarfsstufe. Es liegt ein Angebotsschwerpunkt
aus kleinteiligen Fachgeschéften vor. Das Einzelhandelsangebot wird durch zahl-
reiche Gastronomie- und Dienstleistungsangebote erganzt.

u. a. Reno, AWG Mode, Fahrradfachgeschafte

Der ZVB ist fur den MIV Uber das ringférmige StraBennetz mit der Gehrener
StraBBe, Auf der Setze, Ohrdrufer Stral3e, Plauesche StralBBe erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber den Bahnhof Arnstadt sowie {iber meh-
rere Bushaltepunkte (u. a. ,Kohlenmarkt”, ,SchénbrunnstraBe”, ,An der Weil3e").

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Der Einzelhandelsbesatz ist Uberwiegend stdlichen entlang der Erfurter Stral3e bis
zur Ecke Erfurter StraBe/Karl-Marien-StraBBe, der Turnvater-Jahn-StraBBe und dem
Holzmarkt verortet.

Gesamtstadtische Einzelhandelsfunktion; z. T. auch Versorgungsfunktionen fur die
umliegenden Kommunen der Region.

o R —

Quelle: EHK Stadt Arnstadt (Stadt + Handel 2014), S. 66

@ Einzelhandsl
Q  Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen
:':ij Abgrenzung zentraler
4 Versorgungsbereich

Quelle: EHK Stadt Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014), S. 65 - 95.
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Tabelle 36: Steckbrief ZVB 1Z Sondershausen

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Sondershausen

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Sondershausen

Der ZVB erstreckt sich entlang der BebrastraBBe im Stiden tber die Hauptstrale bis
zur BurgstraBBe/Johann-Karl-Wezel-StraBBe im Nordwesten. Ergéanzt wird das Zent-
rum um die nérdlich liegende Carl-Schroeder-StraB3e.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist gepragt durch Ange-
bote aus allen Warengruppen und Bedarfsstufe. Das Einzelhandelsangebot wird
durch zahlreiche Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergénzt.

u. a. Kik, NKD, Reno, Expert

Der ZVB ist fur den motorisierten Individualverkehr vorrangig tiber eine Vielzahl an
ZufahrtsstraBen erreichbar. AuBerstadtisch erfolgt die Anbindung tber die L1034.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch die Bushaltepunkte ,Lange StraBe”
und ,,Markt".

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Hauptstral3e organisiert.

Stadtische Versorgungsfunktion und fir das regionale Umfeld

— Zentraler Versorgungsbereich
© Einzelhandelsbetrieb <400 m?
(O Einzelhandelsbetrieb >400 m?
O Leerstand

P Potenzialflache

W Wochenmarkt

OO0

Quelle: BBE 2018, S. 81

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Vor-Ort-Analyse Stadt + Handel 08/2019 und BBE 2018.
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Tabelle 37: Steckbrief ZVB OZ StrauB3furt

Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum StrauBfurt

Lage
Verortung
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortskern Strauf3furt

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst die Grundstiicke um den Kreuzungsbe-
reich StraBe des Friedens/StraBe der Jugend. Nordlich erganzt der
Lebensmittelanbieter Edeka sowie die riickwéartige Bebauung der StraBe der Ju-
gend und der Straf3e des Friedens den ZVB.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Arrondiert wird
das Angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

Der ZVB wird durch die B4 (Stral3e des Friedens) und die B 176 (StraBe der Jugend)
erschlossen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den Bahnhof
StrauBfurt im Westen sowie Uber den Bushaltepunkt ,B176".

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Der Einzelhandelsbesatz ist Uberwiegend am Kreuzungsbereich Stra3e des Frie-
dens/StraBBe der Jugend verortet. Starker nérdlicher Pol mit Edeka.

Versorgungsfunktion fur die Gemeinde
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D zentralerVersorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: openstreetmap

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Vor-Ort-Analyse Stadt + Handel 08/2019.
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Tabelle 38: Steckbrief ZVB 1Z S6mmerda

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Sémmerda

Lage
Verortung Kernstadt Sémmerda
Ausdehnung Das Innenstadtzentrum erstreckt sich entlang der Langen Stra3e sowie der Markt-

straBe. Nordlich begrenzt der Kronbiegelplatz und stidlich der Einmindung der
BrauhausstraBe den ZVB. Ostend bildet der Stadtring. Westlich begrenzt die

Adolf-Barth-StraBe den ZVB.

Einzelhandelsstruktur
Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich, vorrangig er-

ganzt durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs. Das Einzelhandelsangebot wird
durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe erganzt.

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe u. a. Woolworth, NKD, Spielwarengeschéft, Schuhfachmarkt

Verkehrliche Einordnung
Der ZVB ist zentral Uber den Stadtring (L1051) sowie groBréaumig tber die B 176

Motorisierter Verkehr
fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar. Diverse ZufahrtsstraBen er-

schlieBen zuséatzlich den ZVB.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber die ndchstgelegenen Bushaltepunkt
,ThalmannstraBBe” im Stden sowie den Busbahnhof nordlich des ZVB.
R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist hauptsachlich entlang der Langen Stral3e organisiert.

Versorgungsfunktion Erweiterte gesamtstadtische Versorgungsfunktion
ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
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Tabelle 39: Steckbrief ZVB 1Z Bad Langensalza

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Bad Langensalza
Lage
Verortung Kernstadt Bad Langensalza
Ausdehnung Das Innenstadtzentrum erstreckt sich entlang des StraBenzuges Mihlhduser
StrafBe/MarktstraBBe/Bei der Marktkirche. vom Augustinerplatz im Westen bis zum
Standortbereich der Sankt Bonifacii-Kirche im Osten. Die Grundstlicksbereiche um

den Neumarkt und der Rathausstral3e ergénzen den ZVB.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist gepragt durch Angebote aus allen Waren-

gruppen und Bedarfsstufen, der Angebotsschwerpunkt liegt im Sortimentsbereich
Bekleidung. Es liegt eine Angebotsschwerpunkt aus kleinteiligem Fachangebot

vor. Das Einzelhandelsangebot wird durch Gastronomie- und Dienstleistungsan-
gebote ergénzt.

Rel. Magnetbetriebe u. a. Intersport, Bekleidungskaufhaus, Quick Schuh
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist zentral Gber die B 84 (Tonnaer StrafBe) und Gothaer Stral3e sowie eine

Vielzahl an ZufahrtsstraBen fir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.
OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den zentralen Bushaltepunkt ,Lange
Stral3e”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der MarktstraBBe organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur das Stadtgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: openstreetmap.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Vor-Ort-Analyse Stadt + Handel 08/2019.
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Tabelle 40: Steckbrief ZVB NVZ Moskauer Platz (Erfurt)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Moskauer Platz

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Moskauer Platz

Das Nahversorgungszentrum ,Moskauer Platz” liegt im nérdlichen Stadtgebiet
und umfasst die Bestandsstrukturen entlang des Moskauer Platz zwischen der Bu-
dapester StraBBe im Westen und der Bukarester Straf3e im Osten.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist gepragt durch Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereichs mit Schwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich. Der Lebensmittelvollsortimenter Edeka stellt den strukturprégenden
Anbieter dar. Ein geringes Angebot an Gastronomie- und Dienstleistungsange-
bote ergénzen das Zentrum.

u. a. KiK, NKD, Rossmann, Apotheke, Sanitatshaus

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die
Nordhéauser StraBe und StraBBe der Nationen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bushaltepunkt ,,Moskauer Platz”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
,Moskauer Platz” festzustellen.

Nahversorgungsfunktion fur den umliegenden Wohnsiedlungsbereich

>

w

e

Einzelhandalsbeirisk
Leerstand

Einkaufszentrum ergdinzende Nutzungen im EG

L]

[ax]

-
Thuringenpark d:? Zantraler Versergungsbersich
o 50 100 )

Magnetbatiob
Meter i

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.100

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.100 - 101.
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Tabelle 41: Steckbrief ZVB NVZ Rieth (Erfurt)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Rieth

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortsteil Rieth

Das Nahversorgungszentrum ,Rieth” liegt stdlich von Gispersleben und Roter
Berg bzw. nordlich von Andreasvorstadt und umfasst die gleichnamige GroB3-
wohnsiedlung mit der Vilnius Passage sowie dem Lebensmittelanbieter Rewe
zwischen der Essener StraBe und der Mainzer Stral3e.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist gepragt durch Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereichs mit Schwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich, erganzt um Waren des mittelfristigen Bedarfsbereich, insbesondere
Bekleidung. Die Vilnius-Passage pragt den ZVB. Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote ergdnzen das Einzelhandelsangebot.

u. a. Rossmann, KiK, Apotheke

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die
Mittelhauser StraBBe sowie die Rieth-,Warschauer- und Mainzerstral3e erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Stadtbahnhaltepunkte ,Rieth”, ,Vil-
niuser StralBe” und , Mainzer Stral3e”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
,Moskauer Platz” festzustellen.

Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Rieth und z. T. dartber hinaus fur die an-

grenzenden Ortsteile

it

e

s

Einzelhandelsbetrisk

Leerstand
eigdnzemnds Nutzungen irm EG
Zentraker Versergungsbersich

o 50 100 Magnetbetriet

Mater

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.102

EYcom

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.101 - 103.
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Tabelle 42: Steckbrief ZVB NVZ Berliner Platz (Erfurt)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Berliner Platz

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Berliner Platz

Das Nahversorgungszentrum ,Berliner Platz” liegt im nordlichen Stadtgebiet und
umfasst die Bestandsstrukturen entlang des Berliner Platz zwischen der Prager
Straf3e im Norden und der Warschauer Straf3e im Siiden.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist gepragt durch Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereichs mit Schwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich. Der Lebensmitteldiscounter Aldi stellt den strukturprdgenden Anbieter dar.
Gastronomie- und Dienstleistungsangebote arrondieren das Zentrum.

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die
Nordhéauser StraBe und StraBBe der Nationen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber die Stadtbahnhaltepunkte ,Berliner
StraBBe”, ,StraBBe der Nationen” und ,Warschauer Straf3e”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
,Berliner Platz” festzustellen.

Nahversorgungsfunktion fur den Wohnsiedlungsbereich

W Einzohandeisbatriet

0 Leersnd

(] 50 100 g
— — It L

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.90

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S. 90 - 91.
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Tabelle 43: Steckbrief ZVB NVZ Roter Berg (Erfurt)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Roter Berg

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe*
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortsteil Roter Berg

Das Nahversorgungszentrum ,Roter Berg” liegt im Ortsteil ,Roter Berg” nérdlich
der Kernstadt. Es umfasst den Standortbereich des Einkaufszentrums ,Roter Berg”
zwischen dem Julius-Leber-Ring im Norden und dem Karl-Reimann-Ring im Stden.
Ostlich begrenzt die Bahntrasse den ZVB.

Die Angebotsschwerpunkt im Nahversorgungszentrum bildet der kurzfristige Be-
darfsbereichs, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittelbereich.
Strukturpragender Anbieter ist der Lebensmittelvollsortimenter Rewe.

u. a. KiK, Apotheke

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Giber den
Karl-Reimann-Ring und den Julius-Leber-Ring erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber den Stadtbahnhaltepunkt ,Roter Berg”

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist als Agglomeration organisiert.

Nahversorgungsfunktion fur den Wohnsiedlungsbereich

(]

Einzethandelshetrieb

Learstand

ergdnzende Mutzungen im EG

Zentraler Versergungsbereich
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Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.104

Quelle: EHK Erfurt (Stadt Erfurt 2019), S.104.
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Tabelle 44: Steckbrief ZVB Greuf3en

Zentraler Versorgungsbereich GreuBBen

Lage

Verortung Ortskern GreuBen

Ausdehnung Der ZVB umfasst die Grundstiicke entlang des StraBenzuges Markt bis zur Bahn-
hofstraBBe im Siiden und der angrenzenden Bebauung im Norden.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Das Angebot ist durch verschiedene kleinteilige Strukturen gepragt. Arrondiert
wird das Angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

Rel. Magnetbetriebe NKD

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB wird durch verschiedene NebenstraBen, welche an die B4 (LindenstralRe)
anknipfen weitrdumig erschlossen.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch eien Regionalbus.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgu

ZVB-Abgrenzung S P

(Verédnderungen im darge- -
stellten Einzelhandelsbesatz

moglich)

Quelle:

Der Einzelhandelsbesatz ist iberwiegend entlang des StraBenzuges Markt gege-
ben. Im Bereich Toépfermarkt sind nahezu keine Strukturen mehr vorhanden

(stdlich der hier vorgenommenen Abgrenzung).
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: openstreetmap

Eigene Darstellung auf Basis Vor-Ort-Analyse Stadt + Handel 08/2019.
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