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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Im Rahmen des beantragten vorhabenbezogenen Bebauungsplans ILV 708 , Kreativ-Kontor" im
Erfurter Stadtteil llversgehofen ist an der Hugo-John-Strae die Entwicklung eines Quartiers fiir
Kreativwirtschaft geplant. Fiir den Bereich soll gemaB eines entsprechenden Beschlusses des
Stadtrats vom 21.12.2017 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ILV708 aufgestellt werden, in
welchem ein Sondergebiet flir Kreativwirtschaft festgesetzt wird. Neben der Ansiedlung eines
grolflachigen Einzelhandelsbetriebes sind weitere gewerbliche Nutzungen, wie u.a. Quartiers-
management, Architekturblrros, Mode- und Maler Ateliers, Co-Working-Areale sowie ein Café
vorgesehen.

Bei dem geplanten Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um die Firma Boesner, die auf einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.300 m2 eine groRe Sortimentspalette rund um den Bereich Kiinstler-
bedarf anbieten mochte. Gemal Erfurter Sortimentsliste ist hier insbesondere von Bastel- und
Kunstlerartikel, Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen, Papier, Biiroartikel, Schreibwaren und Bi-
chern auszugehen, d.h. zentrenrelevanten Sortimenten. Das Betriebskonzept des geplanten Be-
triebes stellt ein Spezifikum dar, das es in dieser Form in Deutschland — bis auf wenige lokale
Ausnahmen — derzeit nur von der Firma Boesner selbst gibt.

Eine erste Vorprifung seitens der Landeshauptstadt Erfurt kam zu dem Ergebnis, dass das Ein-
zelhandelsvorhaben nicht im Einklang mit dem giiltigen, wie auch derzeit in Fortschreibung be-
findlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt steht. Daher soll eine
gutachterliche Analyse erarbeitet werden, die zum einen die Besonderheiten des geplanten Be-
triebskonzeptes deutlich herausarbeitet (im Sinne einer Atypik) und zum anderen die méglichen
absatzwirtschaftlichen wie auch ggf. sich ergebenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie Versorgungsstrukturen im zu definierenden Untersu-
chungsraum ermittelt und bewertet.

Ebenso ist zu priifen, ob das Vorhaben vereinbar ist mit den landesplanerischen Zielen und
Grundsétzen des LEP Thiringen 2025 (2014).

Folgende Aspekte / Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Erfullt das Vorhaben die Kriterien eines atypischen Betriebes, so wie es die einschldgige
Rechtsprechung definiert?

Welchen Umsatz wird das Vorhaben generieren?

Wie ist der Standort des Vorhabens unter stddtebaulichen Gesichtspunkten einzuordnen?
Wie stellt sich der rdumliche Einzugs- bzw. Auswirkungsbereich des Vorhabens dar?

Wie stellt sich die Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellt sich die aktuelle Nachfragesituation dar? (u.a. rechnerische Ermittlung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

Welche absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stddtebaulichen Folgewirkungen
sind mit Realisierung des Planvorhabens verbunden? (Ermittlung von potenziellen Um-
satzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen Auswirkungen)
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Ist das Vorhaben vereinbar mit den Zielen und Grundsdtzen des LEP Thiiringen 2025?

Welche bauplanungsrechtlich relevanten Schlussfolgerungen (z.B. Beschrankung der Ge-
samtverkaufsflache; Sortimentsbeschrankungen) ergeben sich aus den Ergebnissen der Mo-
dellberechnung in Verbindung mit den ggf. erforderlichen stadtebaulichen Analysen einzel-
ner betroffener Standortbereiche?

2 Methodik und Vorgehensweise

Fir das vorliegende Vorhaben ist zundchst zu priifen, ob eine atypische Fallgestaltung vorliegt
und somit die Vermutungsregel des § 11 (3) Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann. Erst wenn
dieser Schritt gelingt, kann und muss sich eine Prifung potenzieller absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen anschlieRen.

Bei der Vertréaglichkeitsanalyse des Einzelhandelsvorhabens gilt es, die sich durch eine mégliche
Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumverteilungen erge-
benden stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im projektrelevanten Ein-
zugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben voraussichtlich ein (iber die Grenzen der Landes-
hauptstadt Erfurt hinausgehendes Einzugsgebiet erschlieBen wird, sind stadtebauliche und ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen auch in den Stadten und Gemeinden im Umland der Stadt
nicht generell auszuschlieBen, sondern bedirfen einer weitergehenden Analyse.

Als Untersuchungsraum (vgl. auch Kapitel 4.1) sind vor diesem Hintergrund nicht nur das Erfur-
ter Stadtgebiet, sondern auch angrenzende Stadte und Gemeinden zu definieren. Die Untersu-
chung konzentriert sich hierbei nicht nur auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
chei.S.v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB, sondern umfasst auch sonstige relevante Versor-
gungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich die vorliegende Untersuchung wie folgt:

In Kapitel 3 werden die Eckdaten des Vorhabens dargelegt sowie der Nachweis einer be-
trieblichen Atypik (Kapitel 3.3) gepriift. Die Bewertung der moglichen Atypik erfolgt auf Ba-
sis der einschldgigen Rechtsprechung, insbesondere des Urteils des BVerwG vom 03. Febru-
ar 1984 - AZ 4 C 54/80.

In den Kapiteln 4 und 5 werden die Eingangsparameter der stadtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Wirkungsanalyse dargelegt; dabei handelt es sich insbesondere um die Abgren-
zung des Untersuchungsraumes als potenziellem Einzugsbereich sowie die Darlegung der
stddtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Rahmendaten im Untersuchungsraum. SchlieB-
lich werden mit Hilfe des Gravitationsmodells mégliche monetare und prozentuale Umver-
teilungen in Abhdngigkeit von der geplanten Vorhabendimensionierung dargestellt und be-
wertet.

In Kapitel 6 wird das Vorhaben hinsichtlich seiner Vereinbarkeit mit den Zielen und Grund-
satzen der landesplanerischen Vorgaben (LEP 2025 Thiiringen) geprift.
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2.1 Datengrundlagen

Methodisch stitzt sich die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung auf Datengrundlagen
aus primadrstatistischen Erhebungen des gesamten Einzelhandelsbestandes in der Landeshaupt-
stadt Erfurt im Friihjahr 2017, die im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes 2017 durch das Biiro Junker + Kruse durchgefiihrt wurde. Ergdnzend wurden im
Mérz 2018 in den Haupt- und Nebenzentren sowie an lbrigen relevanten Standorten im Unter-
suchungsraum Einzelhandelsbetriebe, die untersuchungsrelevante Sortimente in Einzelhandels-
betrieben mit entsprechenden Kernsortimenten bzw. Fachabteilungen fiihren, aufgenommen.
Dazu erfolgte eine Begehung und Befahrung des Untersuchungsraumes mit gleichzeitiger Erfas-
sung und Kartierung der relevanten Ladengeschéfte. Hierbei wurden die Gesamtverkaufsflichen
und die anteiligen Flachen aller untersuchungsrelevanten Sortimente der einzelnen Anbieter
unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Fldichenerfassungsgerate (soweit zugelassen) differenziert
erhoben.

Fir die vorliegende Untersuchung liegt damit ein Datensatz mit Betrieben vor, die die Sortimen-
te Kinstler- und Bastelartikel, Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher sowie Bilder/Bilder-
rahmen als Kernsortiment oder relevantes Nebensortiment flihren. Die Daten fiir diese Anbieter
sind differenziert hinsichtlich der jeweiligen Gesamtverkaufsfliche, der untersuchungsrelevanten
Verkaufsflache sowie einer rdumlichen Zuordnung der Betriebe nach der stddtebaulichen Lage.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die untersuchungsrelevanten
Verkaufsfldchen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die
konkrete Situation vor Ort mit beachtet. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Fl&-
chenproduktivititen der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie
die Berlicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.

Die erforderliche Nachfrageseite wird auf Basis der aktuellen Bevolkerungsdaten (Stand
31.12.2017) sowie der vorliegenden sekundarstatistischen Daten (insbesondere der IFH Retail
Consultants, Kéln, 2017) zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum ermittelt
und dargestellt.

Neben der Ermittlung dieser quantitativen Grundlagen ist auch eine klassische stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der staddtebaulichen Situation der zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsgebiet auch unter qualitativen Aspekten notwendig, soweit sie relevant be-
troffen sind. Fir die Landeshauptstadt Erfurt liegt mit dem politisch beschlossenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (2009) sowie seiner Fortschreibung (2017) diesbezlglich eine Leitlinie
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vor, die konkrete Aussagen zu Entwicklungszielen des
Einzelhandels enthdlt. Ergdnzend dazu werden folgende Untersuchungen hinzugezogen:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Arnstadt, 2014 (Stadt+Handel)

Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Go-
tha, 2011 (Stadt+Handel)

Regionales Einzelhandelskonzept Mittethlringen, 2014 (Dr. Donato Accella)
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Auf Basis dieser fundierten stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Bewertungsgrundlage
erfolgti.S.v. § 11 (3) BauNVO die Untersuchung moglicher Auswirkungen des Ansiedlungsvor-
habens auf die Zentrenstruktur sowie sonstige Angebotsstandorte im Untersuchungsraum.

2.2 Berechnung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Ein wesentlicher Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mogliche Umvertei-
lung der Umsétze (bedingt durch sich dndernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade
maoglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Gbrigen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich zu un-
tersuchen. Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung
der Gravitationsansatz bewahrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur flr eine erste Einschdtzung dienen. Daher wer-
den in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl
zur sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitat, unter Beriicksichtigung
vorhandener Kaufkraftabschépfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraus-
setzung fir die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung die-
ses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungsraum relevanten
Kennwerte einflieBen, werden die potenziell durch das Vorhaben induzierten monetéren und
prozentualen Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der untersuchungsrele-
vanten Warengruppen bzw. Sortimente Kiinstler- und Bastelartikel, Papier/Biirobedarf/
Schreibwaren, Biicher sowie Bilder/Bilderrahmen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache,
Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivi-
tat). Des Weiteren werden die radumlichen Widerstdnde zwischen den jeweiligen Nachfrage-
und Angebotsstandorten zugrunde gelegt.

Mit dem potenziellen Marktzutritt des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Veranderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

Die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Warengruppen
bzw. Sortimente Kiinstler- und Bastelartikel, Papier/Blrobedarf/ Schreibwaren, Biicher sowie
Bilder/Bilderrahmen nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitdaten (Euro / m2) nach Sortimenten und Anbietern / Standorten und
der daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter / Stand-
orte,

' Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die

Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen. Bremen, 1987.
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die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Sortimente und der Gesamtattraktivitit der Anbieter / Standorte und ihrer jeweili-
gen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fir die projektrelevante Warengrup-
pe bzw. Sortimente Kiinstler- und Bastelartikel, Papier/Blirobedarf/ Schreibwaren, Blicher
sowie Bilder/Bilderrahmen.

Die flir eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Flaichenanga-
ben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-
stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

2.3 Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsétzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetéren bzw. pro-
zentualen Hoéhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieRenden Beurteilung
stddtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht ausreichend. Auch
ist die 10% -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkations-
linie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu
berlicksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die
Intensitat der Belastung der betroffenen Standorte ermittelt werden kann, somit nicht identisch
mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den
Kaufkraftabfluss in die Abwédgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten,
denn , Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von

rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht" .2

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben werden daher abschliefend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersu-
chungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte Uiberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berech-
nungen durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schédliche Auswirkungen qua-
lifiziert. Dabei flieRen vor allem auch die individuellen stadtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungs-
strukturen und die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrach-
tungen ein.

Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn durch Geschéfts-
aufgaben die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewdéhrleistet ist®> bzw. Ladenleerstinde
zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender

2 vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil"

3 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
des jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt.*

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der Funktionsstérung eines zentralen Versorgungsbereiches als Her-
beiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungsbe-
reich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in sub-
stanzieller Weise wahrnehmen kann.”

Als Ergebnis wird das Vorhaben im Hinblick auf sein (positives wie negatives) Beeintrachti-
gungspotenzial — sowohl auf die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsberei-
che Hauptzentrum Altstadt (Erfurt), Nebenzentrum Magdeburger Allee (Erfurt), Hauptzentrum
Innenstadtzentrum Altstadt (Arnstadt), Hauptzentrum Innenstadtzentrum (Gotha), Hauptzent-
rum Innenstadt (Weimar), Hauptzentrum Innenstadt Sémmerda sowie die tibrige Versorgungs-
struktur bewertet.

3 Rahmendaten des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich im Norden der Erfurter Kernstadt, im Stadtteil
llversgehofen, ca. 3 km von der Innenstadt entfernt, westlich der Hugo-John-StralRe.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Landeshauptstadt Erfurt

Gispersieben Hohenwinden
Roter Berg

Tottelstadt

)\ Vorhabenstandort
sahofen ¥

Krampfervorstadt

Daberstedt
Dittelstedt

2.5 5 km

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Vektordaten ©Landeshauptstadt Erfurt

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

> BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Geplante Realisierung eines Quartiers fiir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Die verkehrliche ErschlieBung geschieht liber die Hugo-John-StralRe. Welche u.a. tber die Stot-
ternheimer StraBe einen Anschluss an das iiberértliche Verkehrsnetz gewéhrleistet. Uber die
Haltestellen Hugo-John-StraBe und Grubenstrafe ist eine Anbindung an das Netz des 6ffentli-
chen Nahverkehrs in Erfurt gegeben (Tram Linie 5, Buslinien 10, 31, 35, 36).

Der Baublock, in welchem sich der Standort fiir das kiinftige Kreativ-Kontor befindet, wird im
Norden durch die SalinenstraBe und im Siiden durch die SalzstraRe begrenzt. Dabei handelt es
sich insgesamt um einen historisch mit gewerblichen Nutzungen versehenen Bereich. Der Struk-
turwandel fiihrte in den letzten Jahren zu einer Erosion vorhandener Nutzungen. , Betriebsauf-
gaben und -libernahmen und Neuansiedlungen haben ein inhomogen strukturiertes Gebiet ent-
stehen lassen, das von funktionierenden betrieblichen Strukturen einerseits und von Unternut-
zungen und Brachflachen andererseits geprédgt ist. Dabei wechseln Leerstand und gewerbliche
Nutzung sehr haufig."®

Nordlich des Vorhabenstandortes befinden sich ein Lebensmitteldiscounter (Norma), ein Getran-
kemarkt (Getrdnkequelle) und ein Fitnessstudio. Stidlich und westlich schlieBen sich gewerbliche
Nutzungen an. Westlich entlang der SalinenstraBe befindet sich Wohnbebauung aus den 30er
Jahren. Auf der gegenlberliegenden, 6stlichen StraBenseite der Hugo-John-StralBe befindet sich
ein Mobelfachmarkt (Multipolster) sowie (nérdlich der SalinenstraBBe) eine Tankstelle.

Abbildung 1: Vorhabenstandort (Blick aus Norden)

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: GoogleEarth

6 vgl. dazu Begriindung zum Bebauungsplan HOS 536 ,Gewerbegebiet Hugo-John-StraRe/Paul-Schafer-Strale"
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3.1 Beschreibung des Vorhabens

In Summe soll das Gesamtvorhaben auf allen Etagen eine Nutzflache von 10.000 m2 umfassen.
Auf den Einzelhandelsbetrieb fiir Kiinstlerbedarf (Boesner) sollen maximal 1.300 m? entfallen
und damit rund 13 % der gesamten Nutzfliche. Es handelt sich zweifelsfrei um ein groBflachi-
ges Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO.

Die Sortimentsstruktur des geplanten Einzelhandelsbetriebes wird seitens des Betreibers sehr
ausdifferenziert dargelegt. Dabei werden folgende Produktgruppen benannt:

Keilrahmen, Malgriinde

Staffeleien, Atelierausstattung, Prdsentation
plastisches Gestalten

Drucktechnik

Malerei

Zeichnen

Kalligrafie, Design, Modellbau

Rahmen

Kunst-Literatur und Medien

Hilfsmittel, Zubeh&r und Sonstiges

Diese Produktgruppen wurden durch Einzelsortimente konkretisiert. Dabei weisen die einzelnen
Warengruppen und Sortimente in der Regel eine atypische und Uber das Gbliche Mal3 deutlich
hinausgehende Vielfalt (Sortimentstiefe) auf, wie die folgenden Ausfiihrungen im Rahmen der
Selbstdarstellung des Unternehmens fiir die Bereiche Pinsel und Leinwande dokumentieren.
Beispiel Pinsel : , Haar, Borste oder hochwertige Synthetikfasern, rund, flach oder in Katzenzun-
genform, geejgnet fiir fliissige Aquarell- oder pastose Olfarben. Hier finden Sie den passenden
Pinsel fiir alle Farben und Maltechniken. Die meisten unserer Malwerkzeuge sind handgefertigt
und ,, Made in Germany “, viele davon, z.B. die Askia- und Artisti-Pinselserien, werden in einer
traditionellen Pinselmanufaktur exklusiv fir boesner hergestellt.

Beispiel Leinwédnde: Das Sortiment Leinwdnde ist in Fachgeschaften und Fachabteilungen Gbli-
cherweise auf einige wenige, bestimmte Formate und Ausfiihrungen beschrénkt. Auch hier zeigt
die Sortimentsbeschreibung des Anbieters boesner die besondere Vielfalt des Angebotes: , Ne-
ben fertig bespannten Keilrahmen - von Basis bis Premiumqualitt, in verschiedenen Ausfihrun-
gen, klassischen und modernen Formaten, mit Baumwoll- oder Leinengewebe - beinhaltet diese
Kategorie auch Keilrahmenleisten. Hier kénnen boesner-Kunden aus mehr als 1.000.000 Varia-
tionen wéhlen. Fir die Bespannung stehen 36 Gewebe und eine breite Auswahl an Keilrahmen-
leisten, zum grofSen Teil aus ejgener Produktion, zur Verfigung.

Um eine Zuordnung der verschiedenen spezifischen Sortimente und Warengruppen zu Systema-
tik der Erfurter Sortimentsliste herzustellen, wurden die Einzelsortimente den Warengruppen
Spielwaren / Hobbyartikel (ohne Spielwaren), Papier / Biirobedarf / Schreibwaren, Blicher sowie
Wohneinrichtungsartikel (nur Bilder und Bilderrahmen) zugeordnet. Es handelt sich dabei
durchweg um zentrenrelevante Sortimente gemaR Erfurter Sortimentsliste (2009/2017)

siche dazu: www.boesner.de
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Tabelle 1: Verkaufsflaichen Vorhaben und Zentrenrelevanz der Sortimente

W Sortimente gem. Erfurter | Zentrenrelevanz gem. Verkaufsflache
arengruppe Sortimentsliste Erfurter Sortimentsliste in m? n%

Spielwaren / Hobbyartikel Bastel- und Kiinstlerartikel zentrenrelevant 62

(ohne Spielwaren)

Papier / Biroartikel / Papier / Biiroartikel / zentrenrelevant 350 27

Schreibwaren / Blicher Schreibwaren

davon Blicher Biicher 75

Wohneinrichtung Kunstgewerbe, Bilder, zentrenrelevant 150 12

nur Bilder und Bilderrahmen Bilderrahmen

gesart || 300 | 100

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Angaben des Betreibers vom 29.01.2018

3.2 Umsatzprognose fiir das Vorhaben

Mit Blick auf mégliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens gilt es
aufzuzeigen, welcher jahrliche Soll-Umsatz in den untersuchungsrelevanten Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikel (ohne Musikinstrumente und Spielwaren), Papier / Biirobedarf /
Schreibwaren, Biicher sowie Wohneinrichtungsartikel (nur Bilder und Bilderrahmen) voraussicht-
lich durch die Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes unter Berlicksichtigung — branchenblicher
und betriebstypenspezifischer Kennwerte — erwirtschaftet werden misste, um eine markttibliche
Flachenproduktivitdt zu erreichen.

Die gingige Rechtsprechung?® verlangt das Aufzeigen der maximal méglichen absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (Worst-Case-Szenario). Diesem An-
spruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Berticksichtigung
maximaler Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen, um die Ermittlung maximaler Um-
satzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fir die Abschatzung der maximal zu erwar-
tenden stadtebaulichen Auswirkungen — zu erméglichen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitdt = jahrlicher Umsatz pro m2
Verkaufsflache) flr die Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypenspezifische
Flachenproduktivitat des Betreibers eingestellt wird. Zugleich ist es im Sinne der rechtlich gefor-
derten ,realitditsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes"” (Urteil des OVG NRW vom

02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) unerlasslich, sofern es sich (wie in dem vorliegenden Fall)
um ein konkretes Vorhaben handelt, bei dem der Betreiber feststeht, betreiberspezifische Rah-
mendaten in diese Analyse einzusetzen, um so die méglichen Auswirkungen weder zu unter-
noch zu lberschétzen.

Die maximal zu erzielende Flachenproduktivitdt der Fa. Boesner flir den Standort Erfurt wird
durch die Beriicksichtigung verschiedener Faktoren hergeleitet:

- die derzeitige und absehbare Angebotsstruktur und Wettbewerbssituation in Erfurt und
im relevanten Untersuchungsraum

vgl. u.a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07.12.2000,
S. 53ff.
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

- die aktuelle und absehbare Nachfragesituation in Erfurt und im Untersuchungsraum
- das aktuelle und absehbare Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum

- Umsatzleistungen anderer Boesner-Standorte im Bundesgebiet (soweit bekannt und vor-
liegend)

Unter Beachtung dieser lokalen, regionalen sowie betreiberspezifischer Rahmendaten® wird fir
das Vorhaben in Erfurt — tiber alle Warengruppen — eine maximale Flachenproduktivitat von
rund 1.600 Euro / m? angesetzt. Das gesamte zu erwartende jahrliche Umsatzvolumen betragt
demzufolge insgesamt rund 2,0 Mio. Euro.

Konkret werden der Untersuchung die in Tabelle 3 dargestellten Verkaufsflichendimensionie-
rungen und die der Flichenproduktivitdt entsprechenden prognostizierten Umsatzvolumina zu-
grunde gelegt (differenziert nach Warengruppen).

Tabelle 2: Sortimentsspezifische Verkaufsflichen und geschatzte Umsatze des Plan-
vorhabens

Warengruppe Verkaufsflache

_

Spielwaren / Hobbyartikel

Flachenproduktivitat | Prognostizierter Umsatz

in Euro / m? in Mio. Euro

(ohne Spielwaren) 800 1.500 1,2
Papier / B{:Iroartlkel / Schreib- 350 1.800 06
waren / Blcher
Wohneinrichtung 150 500 0

nur Bilder und Bilderrahmen

Summe 1.300 1.600 2,0
Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Angaben des Betreibers

3.3 Bewertung einer moglichen Atypik des Vorhabens

Gemal § 11 (3) Satz 4 BauNVO kann die Regelvermutung gemaR § 11 (3) Satz 3 BauNVO wi-
derlegt werden, ,,wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger
als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorlie-
gen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.*

Bei der Priifung einer moglichen Atypik ist grundsétzlich zwischen den wesentlichen Merkmalen
der stddtebaulichen Lage / Qualitdt sowie des Betriebstyps zu unterschieden. Ein einschldgiges
Urteil des OVG NRW aus dem Jahr 2013 greift daher zur Beurteilung der Frage nach einer
atypischen Fallgestaltung (hier die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes) ver-
schiedene stadtebauliche und betriebliche Indikatoren auf und stiitzt dabei seine Ausfiihrungen

°  Dem Gutachter wurden die jéhrlichen Umsatzleistungen einzelner vergleichbar groler Boesner-Standorte durch

das Unternehmen zur Verfligung gestellt.
1% vgl. Urteil OVG NRW 2 A 1510/12 vom 02.12.13
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auf einschldgige Urteile zu dieser Thematik (u.a. Grundsatzurteil des BVerwG vom 24. Novem-
ber 2005 — 4C 10.04). Es wird herausgestellt, dass eine atypische Fallkonstellation gegeben ist,
wenn , /[...] es sich um ein Vorhaben [handelt], das aufgrund seines Betriebstyps oder der be-
sonderen stddtebaulichen Situation nicht zu dem Betriebstyp gerechnet werden kann, den der
Verordnungsgeber dem § 171 (3) Satz 3 BauNVO zugrunde gelegt hat. Entsprechende Abwei-
chungen kénnen auf der betrieblichen Seite darin bestehen, dass der Betrieb beschrinkt ist auf
ein eingeschrdnktes Warensortiment (z.B. nur Gartenbedart), auf Artikel, die liblicherweise in
Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen (z.B. Kraftfahrzeughandel mit Werkstatt) an-
geboten werden, oder auf solche, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen
stehen (Baustoffhandel, Biiromdbelhandel). Auf der stadtebaulichen Seite kénnen Abweichun-
gen von der dem § 17 (3) Satz 3 BauNVO zugrunde liegenden typischen Situation z.B. darin
bestehen, dass das Finzugsgebiet des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt ist, dass
zentrale Versorgungsbereiche an anderem Standort des Einzugsgebiets nicht geplant sind, oder
dass der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung allgemein gut erreichbarer Lage er-
richtet werden soll.

Fir das zu prifende Vorhaben der Fa. Boesner greifen mehrere betreiber —und betriebspezifi-
sche Aspekte, die flir eine atypische Fallgestaltung sprechen.

Der typisierenden Betrachtung des § 11 (3) BauNVO liegt grundsétzlich ein groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb mit einem breiten Warenangebot fiir den privaten Bedarf der Allgemeinheit
zugrunde (vgl. dazu BVerwG, Urteil vom 03. Februar 1984 — 4 C 54/80, Rd.nr. 10, 11). Eine
betriebliche Besonderheit ist somit vorhanden, wenn sich der Betrieb auf bestimmte Sortimente
beschrankt', die zudem nur einen bestimmten Teil der Bevolkerung ansprechen.

Kriterium: Zielgruppe (privater Bedarf fiir die Allgemeinher?)

Der weitaus liberwiegende Anteil der Produktpalette ist ausgerichtet auf professionelle wie auch
private Kinstler sowie artverwandte Tatige in kunst- und kulturorientieren Berufen. Der Anteil
der Erwerbstatigen im Bereich Kultur und Kulturwirtschaft betrdgt laut statistischem Bundesamt
im Jahr 2015 lediglich 3,1% an allen Erwerbstatigen in Deutschland™. Darin enthalten sind auch
Berufe bzw. Teilbereiche, die keine Produkte in einem Boesner-Geschift finden werden (z.B.
Schauspiel-, Tanz- und Medienkunst oder auch Veranstaltungs-, Kamera- und Tontechnik), so
dass der fiir Boesner relevante Anteil der zu betrachtenden Erwerbstdtigen in diesem Segment
noch kleiner anzusetzen ist. Hinzu kommen jedoch z.B. sog. Hobbykiinstler oder auch andere
Berufe (wie z.B. Kunstlehrer an Schulen), die nicht unter diese Statistiken fallen. Alles in allem ist
jedoch davon auszugehen, dass die Produktpalette eines Boesner-Marktes sich insgesamt an
eine Zielgruppe wendet, die deutlich weniger als 10% der Gesamtbevélkerung reprdsentiert.
Folglich richtet sich die Produktpalette eines Boesner-Marktes nicht an die Allgemeinheit, son-
dern nur an eine bestimmte, sehr kleinteilige Zielgruppe.

Kriterium: Sortimentsstruktur (brejites Warenangebo?)

Die auf einige wenige Warengruppen beschrankte, geplante Angebotsstruktur ist in ihrer Sorti-
mentsgestaltung sehr stark ausdifferenziert (s.o. Beschreibung des Vorhabens) und vertieft das
Ubliche — die Allgemeinheit ansprechende - Angebot in den Sortimenten Kiinstler- und Bastelar-

" vgl. dazu auch: Verwaltungsgericht Aachen, Urteil vom 20. Marz 2012 - 3 K 896/10

12 Vgl. Statistisches Bundesamt Wiesbaden (Hrsg.), Beschéftigung in Kultur und Kulturwirtschaft. Sonderauswertung

Mikrozenzus. Wiesbaden 2015, hier. Seite 16
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tikel, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren / Blicher sowie Bilder / Bilderrahmen sehr deutlich
unter kiinstlerischen Aspekten. Ein vergleichbares Angebot gibt es im stationdren Einzelhandel —
von wenigen Ausnahmen abgesehen — bundesweit lediglich von der Firma Boesner.

Folglich weist die Produktpalette eines Boesner-Marktes eine deutlich ber die typische Vielfalt
hinausgehende Sortimentstiefe auf. Diese wird in der Regel nur von einer entsprechend speziali-
sierten und fachkundigen Kundenstruktur nachgefragt.

Eine zusatzliche Besonderheit des Vorhabens ist die Integration des Einzelhandelsbetriebes in das
geplante Kreativ-Kontor, welches insgesamt eine Nutzfliche von rund 10.000 m2 einnehmen
soll. Neben der Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes sind weitere gewerbliche Nutzung, wie
u.a. Quartiersmanagement, Architekturbiiros, Mode- und Maler-Ateliers, Co-Working-Areale
sowie ein Café vorgesehen. Auf den Einzelhandelsbetrieb fiir Kiinstlerbedarf (Boesner) werden
maximal 1.300 m2 entfallen und damit rund 13 % der gesamten Nutzfliche. Die angebotenen
Waren stehen damit in einem funktionalen Zusammenhang mit der librigen gewerblichen Nut-
zungen, wobei die Einzelhandelsnutzung aus quantitativer Sicht den tibrigen Nutzungen deutlich
untergeordnet ist.

Insgesamt kann somit flir das Planvorhaben der Fa. Boesner eine atypische Fallgestaltung i.S.v.
§ 11 (3) BauNVO attestiert werden.

4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituati-
on sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Vorhabens. Dabei kann das
zu ermittelnde potenzielle Einzugsgebiet eines Vorhabens nur ein theoretisches Konstrukt dar-
stellen, da keine aktuellen empirischen Untersuchungen zu tatsdchlichen Kundenstrémen vorlie-
gen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitét fir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfragenden. Im Zuge zunehmender Mobili-
tatsanforderungen werden insbesondere bei langfristigen Bedarfsglitern erhdhte Zeit- und Ent-
fernungswiderstande in Kauf genommen. Demgegeniiber ist zu berlicksichtigen, dass ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden ab-
nimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringe-
re Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hdhere Attraktivitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeu-
tet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer
weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieRlich ein Einzugsge-
biet.

Der Vorhabenstandort liegt, wie im vorstehenden Kapital beschrieben, im Erfurter Norden,
rund 3 km von der Innenstadt entfernt. Eine kommunale wie auch regionale Pkw-Erreichbarkeit
ist tber Land- und BundesstraBen sowie die Autobahn A71 (Anschlussstelle Erfurt-Stotternheim)
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gegeben. Mit den nahegelegenen Bus- bzw. Stadtbahnhaltestellen Hugo-John-StrafRe und Gru-
benstraBe besteht eine Einbindung in das Nahverkehrsnetz der Landeshauptstadt Erfurt.

Im Folgenden wird sowohl unter Beriicksichtigung des Einzugsgebietes des Vorhabens als auch
mit Blick auf die relevante Wettbewerbssituation in der Region ein atypisch groBer Untersu-
chungsraum mit maximal rund 30 Pkw-Minuten Fahrtzeit angenommen. Als Untersuchungs-
raum werden demnach die Stadtgebiete von Erfurt (Oberzentrum), Arnstadt (Mittelzentrum),
Gotha (Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums), S6mmerda (Mittelzentrum) und
Weimar (Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums) sowie anteilig die zugehdrigen
Landkreise IImkreis, Kreis Gotha, Kreis Sdmmerda und Kreis Weimarer Land definiert.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes in Kombination mit der Annahme einer nahezu voll-
standigen Umsatzumverteilung innerhalb dieses Raumes entspricht dem rechtlich geforderten
Worst-Case-Ansatz. Auf dieser Basis sind flir die Kommunen auBerhalb des Untersuchungsrau-
mes dann Analogieschliisse im Vergleich mit untersuchten Stadten und Gemeinden méglich und
belastbar. Anhand der durchgefiihrten Modellberechnung ist eine Abbildung der Kaufkraftfliisse
innerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen Standortbereiche in detaillierter
Form maoglich. Sind im Untersuchungsraum keine stddtebaulichen Auswirkungen nachweisbar
bzw. anzunehmen, so lasst sich dies auch fiir weiter entfernt liegende Stddten und Gemeinden
schlussfolgern.

Karte 2: Untersuchungsraum

Sémmerda

Vorhabenstandort

Legende

A \Vorhabenstandort

[ untersuchungsraum
|:] Gemeindegrenzen

0 5 10 km

I

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Uber den Untersuchungsraum hinaus sind auch nennenswerte Kundenbindungen aufgrund der
Nahe zu anderen Standorten bzw. zentralen Versorgungsbereichen sowie erhéhter Raumwider-
stdnde eher unwahrscheinlich. Zwar mégen gewisse Kundenanteile des geplanten Vorhabens
auch von aulRerhalb dieses Einzugsbereiches stammen, die Bewohner mit Wohnsitz auBerhalb
des definierten Einzugsbereiches werden mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch eine deutlich stéar-
kere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte aufweisen. Es ist somit nicht anzunehmen, dass
das untersuchte Vorhaben in der genannten GréRenordnung auBerhalb des definierten Untersu-
chungsraumes relevante Verdnderungen der Kaufkraftstréme auslésen wird.

4.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rund 434.100 Einwohner mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von rund 93,2 Mio. Euro. Eine
Ubersicht tiber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Stadten bzw. Kreisen (anteilig) und
deren warengruppenspezifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraft gibt Tabelle 3.

Tabelle 3: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum
Warengruppe

Kommune Einwohner™ | ginzelhan- | Spielwaren / Papier / Bliroartikel /|Wohneinrichtung

delsrelevante | Hobbyartikel Schreibwaren / (nur Bilder und

Kaufkraft- | (ohne Spielwaren) [Biicher Bilderrahmen)

kennziffer

in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro
Stadt Erfurt 213.400 94,87 6,8 35,3 5.1
Stadt Arnstadt 24.500 90,80 0,7 3,8 0,5
Stadt Gotha 45.400 90,16 1,3 6,9 1,0
Stadt SGmmerda 19.000 91,74 0,6 3,0 0,4
Stadt Weimar 64.100 92,49 2,0 10,2 1,5
lImkreis (anteilig) 10.500 91,41 0,3 1,6 0,2
Kreis Gotha (anteilig) 21.500 91,54 0,7 3,4 0,5
Kreis S6mmerda (antei-
lig) ( 18.000 90,21 0.5 2,8 0,4
Kreis Weimarer Land
2,50

(anteilig) 21.000 92, 0,6 3,3 0,5
Summe 437.400 13,6 70,3 10,1

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fern, Kéln, 2017; Thiiringer Landesamt flr Statistik (Stand: 31.12.2016), gerundete Werte

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt mit einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 90,21 (Kreis SGmmerda) bis 94,87 (Stadt
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Geplante Realisierung eines Quartiers fiir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Erfurt) im Untersuchungsraum durchgéngig leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts (In-
dexwert = 100).

Das grofite Kaufkraftvolumen in den projektrelevanten Warengruppen entfallt mit

47,2 Mio. Euro auf das Oberzentrum Erfurt, in dem mit rund 213.400 Einwohnern nahe-
zu die Halfte der Bewohner des Untersuchungsraumes lebt. Die tibrigen Kommunen (bzw.
anteiligen Kreise) im Untersuchungsraum verfligen Uber Einwohnerzahlen zwischen 10.500
(Ilmkreis, anteilig) und 64.100 (Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Weimar)
und weisen entsprechend geringere vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale auf.

Den mit Abstand gréRten untersuchungsrelevanten Branchenanteil im Untersuchungsraum
besitzt die Warengruppe Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Biicher mit 70,3 Mio. Eu-
ro einzelhandelsrelevanter Kaufkraft.

4.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche i.S.v.
§ 11 (3) BauNVO. Dartiber hinaus wurden jedoch flachendeckend auch die Verkaufsflachen
aller weiteren relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Analyse eingestellt (vgl. Kapi-
tel 2.1). Entsprechende Angebote wurden in den Stadten Erfurt, Arnstadt, Gotha, Sémmerda
und Weimar aufgenommen.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur die
ermittelten Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, son-
dern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zahlen insbesondere die
unterschiedlichen Flachenproduktivitdten (Euro / m2) der Vertriebsformen, die spezifischen
Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebots-
strukturen in Erfurt und im Umland.

Einen Uberblick iiber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum in den untersu-
chungsrelevanten (Teil-)branchen geben Tabelle 4 und Tabelle 5.

Tabelle 4:

Verkaufsflachen im Untersuchungsraum in den untersuchungsrelevanten
Teilbranchen (gerundete Angaben in m?)

Kommune Spielwaren / Papier / Biroartikel / Wohneinrichtung
Hobbyartikel Schreibwaren / Biicher (nur Bilder und Bilder-
(ohne Spielwaren) rahmen)
in m? in m?2 in m?
Stadt Erfurt 1.100 4.400 800
Stadt Arnstadt 100 300 100
Stadt Gotha 200 1.300 100
Stadt Sémmerda <50 400 <50
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Warengruppe1

Spielwaren / Papier / Bliroartikel / Wohneinrichtung
Hobbyartikel Schreibwaren / Bucher (nur Bilder und Bilder-
(ohne Spielwaren) rahmen)

in m?2 in m?2 in m?

Stadt Weimar 400 2.700

9.100

" jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen.
Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Unternehmenserhebung 03/2018, gerundete Werte

Tabelle 5: Geschatzte Umsétze im Untersuchungsraum in den untersuchungsrelevan-
ten Teilbranchen (gerundete Angaben in Mio. Euro)

Warengruppe1

Spielwaren / Papier / Bliroartikel / Wohneinrichtung

Hobbyartikel Schreibwaren / Biicher (nur Bilder und Bilder-

(ohne Spielwaren) rahmen)

in m?
Stadt Erfurt 33 16,3 2,0
Stadt Arnstadt 0,3 1,1 0,1
Stadt Gotha 0,5 4,8 0,1
Stadt Sbmmerda 0,1 15 0,1
Stadt Weimar 1,3 9,6 0,5
Summe' 5,5 33,3 2,8

" jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen.
Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Unternehmenserhebung 03/2018, gerundete Werte

= Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Branchen rund 12.200 m2 Verkaufsfla-
che erhoben, auf der ein Umsatz von rund 41,6 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Ein Grofteil
hiervon entféllt mit rund 9.100 m2 Verkaufsflache und rd. 33,3 Mio. Euro Umsatzvolumen
auf die Warengruppe Papier / Blroartikel / Schreibwaren / Blicher.

= Der mit Abstand hochste Verkaufsflachen- und Umsatzanteil kommt der Stadt Erfurt (rund
6.300 m?2 Verkaufsfliche und rund 21,6 Mio. Euro Umsatz) zu. Hier findet sich in allen un-
tersuchungsrelevanten (Teil-)branchen ein vergleichsweise umfangreiches Angebotsspekt-
rum mit einem Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Papier / Biiroartikel / Schreibwa-
ren / Blcher.
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In den Gbrigen Kommunen ist das Angebot in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
teilweise sehr gering ausgepragt. Dabei féllt das Angebot in den Mittelzentren mit Teilfunk-
tion eines Oberzentrums Gotha und Weimar umfangreicher aus als in den Mittelzentren
Arnstadt oder Smmerda.

Einen Uberblick Giber die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche mit projektrelevantem
Angebot im Untersuchungsraum gibt Karte 3. Es handelt sich hierbei insgesamt um fiinf Haupt-
zentren (Altstadt Erfurt, Innenstadtzentrum Gotha, Innenstadtzentrum Arnstadt, Innenstadt
Sémmerda, Innenstadt Weimar) und ein Nebenzentrum (Magdeburger Allee in Erfurt).

Karte 3: Lage der zentralen Versorgungsbereiche mit projektrelevantem Angebot
im Untersuchungsraum

ZVB Innenstadt Sémmerda* o
: Sémmerda

Vorhabenstandort

ZVB II\}ersgehofen, Magdeburger Allee Erfurt; ﬁ
1% Erfurt 7VB Altstadt Erfurt

Legende

A Vorhabenstandort
[] zentraler Versorgungsbereich
|:] Untersuchungsraum
[] Gemeindegrenzen

ZVBJInnenstadtzentrum-Arnstadt

<

0 5 10km
I

Arnstadt

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Im Folgenden werden die angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und Umsétze) der un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt (vgl. Tabelle 6).
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Tabelle 6: Verkaufsflichen und geschatzte Umsétze in den zentralen Versorgungs-
bereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m2)

Warengruppe1
Kommune Spielwaren / Papier / Buroartikel / Wohneinrichtung
Hobbyartikel Schreibwaren / Blicher (nur Bilder und Bilder-
(ohne Spielwaren) rahmen)

Hauptzentrum Altstadt 900 29 3.800 136 300 ’
Erfurt
Nebenzentrum Mag-

- - 100 0,2 * *
deburger Allee (Erfurt) '
Innenstadtzentrum . . . .
Arnstadt 100 05
Innenstadtzentrum . .
Gotha 100 04 900 3,3
Innenzentrum Sém- . .
merda 100 04 - -
Innenzentrum Weimar 200 0,4 2.400 8,3 100 0,2
Summe' 1.200 3,7 7.400 26,3 600 0,9

" jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen.

* Verkaufsflaiche < 50 m2 und geschétzter Umsatz < 0,1 Mio. Euro
Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Unternehmenserhebung 03/2018, gerundete Werte

Insgesamt werden in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum in den
projektrelevanten Branchen auf rund 9.200 m? Verkaufsflache rund 30,9 Mio. Euro Umsatz
generiert. Dies entspricht jeweils knapp drei Vierteln der erhobenen Verkaufsflaiche und des
ermittelten Umsatzvolumens im Untersuchungsraum insgesamt.

Die hochsten Verkaufsflachen entfallen auf die Warengruppe Papier / Blroartikel / Schreib-
waren / Biicher, wobei sich wesentliche Teile des Angebotes in den Hauptzentren Altstadt
Erfurt und Innenstadt Weimar konzentrieren.

Das Hauptzentrum Altstadt Erfurt verfligt unter den zentralen Versorgungsbereichen mit
rund 5.000 m2 Verkaufsflaiche und geschatzten rund 17 Mio. Euro Umsatz in den untersuch-
ten Warengruppen Uber das umfangreichste Angebot.
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5 Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Wirkungsanalyse werden fiir die untersuchungsre-
levanten Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren / Bii-
cher und Wohneinrichtung die induzierten Umsatzumverteilungen errechnet und hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit bewertet.

5.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie bereits beschrieben, ist die 10 % -Marke der
Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkationslinie” zu sehen. Je nach
Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von mehr
als 10 % fir einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich vertraglich sein als auch eine
Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fir einen bestimmten Zentrenbereich als
stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind demnach erst dann zu er-
warten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in schadliche Auswirkungen ,umschla-
gen". Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Gemeinde
oder anderer Gemeinden nachhaltig verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Um-
satzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden" Ge-
schaftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist™, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiihrt™.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung"” eines zentralen Versorgungsbereiches als

Zur Verdeutlichung ist z.B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter
z.B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rund 0 bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten
von 5 % bereits zu Geschaftsaufgaben fithren konnen.

1 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725
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Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Ver-
sorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen
nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann'®.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analy-
sieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeu-
tung sie fir den zentralen Versorgungsbereich tibernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen
Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

Lage im Stadtgeflige Qualitat der Laden,

Struktur des zentralen des StraBenraumes

Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte

Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

5.2 Ergebnisse der Gravitationsrechnung und stadtebauliche Einordnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass durch das geplante Vorhaben bestehenden Standorten im Unter-
suchungsraum Umséatze verloren gehen. Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird der erwartete
Vorhabenumsatz an den Untersuchungsstandorten umverteilt.

Den Berechnungen wurde die in Kapitel 3.2 genannte Flachenproduktivitdt (Worst Case) des
Vorhabens zugrunde gelegt. Im Sinne des geforderten Worst-Case-Ansatzes wurde der gesamte
geschdtzte Umsatzes innerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich das Vorhaben, aufgrund der hohen Spezialisierung des
Anbieters, durch einen besonders groRen Einzugsbereich und eine entsprechende Streuung der
Auswirkungen auszeichnet; der tatsdchliche Einzugsbereich des Vorhabens wird dabei voraus-
sichtlich noch tiber den definierten Untersuchungsraum hinausreichen (vgl. auch Kapitel 4.1). In
allen Warengruppen wird infolge der selektiven Erhebungsmethodik zudem auch ein gewisser
Anteil der Umsatzumverteilung an nicht einbezogenen Standorten innerhalb des Untersuchungs-
raumes wirksam. Dies betrifft insbesondere solche Sortimente, bei denen sich — insbesondere bei
summarischer Betrachtung — Teile des Angebotes auf nicht erfasste Anbieter konzentrieren (u.a.
Randsortimente tlw. groRflachiger Anbieter, wie Superméarkte und Lebensmitteldiscounter).

Die nachfolgende Tabelle zeigt den umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz im Untersu-
chungsraum (Worst Case):

6 BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Geplante Realisierung eines Quartiers fiir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Tabelle 7: Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatzes
Warengruppe Prognostizierter Umsatz
in Mio. Euro
Spielwaren / Hobbyartikel
: 1,2
(ohne Spielwaren)
Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Biicher 06
Wohneinrichtung 02
nur Bilder und Bilderrahmen '
Summe 2,0

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Angaben des Betreibers

5.3 Ergebnisse der Berechnungen — Umsatzumverteilungen durch das Vorha-
ben

Die ermittelten Umsatzumverteilungen sind nicht per se als Auswirkungen im Sinne von § 11 (3)
BauNVO einzustufen, sondern vielmehr sind — neben der rein quantitativen Einordnung des
Vorhabens — vor allem seine konkreten Auswirkungen auf die Angebotsstandorte ndher zu be-
trachten. Hierzu werden die durch das Vorhaben hervorgerufenen absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen (potenzielle Umsatzumverteilungseffekte) anhand der in Kapitel 2.2 geschilderten
Berechnungen auf Basis eines Gravitationsansatzes modelltheoretisch abgebildet.

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemdf § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum als auch auf mog-
liche Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, wurde das untersuchungsrelevante An-
gebot differenziert nach der jeweiligen stadtebaulichen Lage betrachtet.

Aufgrund des hohen Spezialisierungsgrades sowie der betrieblichen Atypik (siehe dazu Kapi-

tel 3.3) weist das Vorhaben ein verhéltnismafig groBes Einzugsgebiet auf. Die potenziellen Um-
satzumverteilungen haben hier eine hohe Streuwirkung auf eine Vielzahl von Angebotsstandor-
ten, welche die untersuchungsrelevanten Sortimente in Einzelhandelsbetrieben als Kernsortimen-
te oder in relevanten Fachabteilungen (Randsortimente) fiihren. Dabei ist herauszustellen, dass
es zwischen den Angeboten an untersuchten Standorten sowie dem Vorhaben regelmaBig nur
teilweise zu Uberschneidungen der Sortimente kommt.

Vor diesem Hintergrund ist voraussichtlich auch davon auszugehen, dass die tatsdchlichen Aus-
wirkungen niedriger ausfallen werden als rechnerisch dargestellt wird bzw. werden kann.

In der Warengruppe Wohneinrichtung, der das untersuchungsrelevante Sortiment Bilder und
Bilderrahmen zugeordnet ist, sind aufgrund des geringen umverteilungsrelevanten Umsatzes
von rund 0,2 Mio. Euro im Untersuchungsraum rechnerisch keine absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen nachweisbar. Die sich hier ergebenden Umsatzumverteilungen auf die zahlreichen
Angebotsstandorte im Untersuchungsraum (zentrale Versorgungsbereiche und librige Standorte
in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen und nicht integrierten Lagen) liegen z.T. sehr deut-
lich unter 100.000 Euro.
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Geplante Realisierung eines Quartiers flr Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

In den folgenden Tabellen 8 und 9 werden die potenziellen Umsatzumverteilungseffekte fir die
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum in den untersuchungsrelevanten Waren-
gruppen Spielwaren / Hobbyartikel (ohne Spielwaren) sowie Papier / Blirobedarf / Schreibwa-
ren / Bucher dargestellt. Auch in diesen beiden untersuchungsrelevanten Warengruppen sind
die tibrigen untersuchungsrelevanten Angebotsstandorte (auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche) in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sowie nicht integrierten Lagen voraussicht-
lich nicht oder lediglich durch Umsatzumverteilung von z.T. sehr deutlich weniger als 100.000
Euro betroffen. Die entsprechenden Werte werden nicht dargestellt, da sie im Rahmen der Mo-
dellrechnung nicht nachweisbar sind.

Tabelle 8: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben — Worst Case (Warengruppe Papier / Birobedarf / Schreibwaren /
Blicher)

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren / Biicher
Angebotsstandorte* : YT

Zentrale Versorgungsbereiche*

Hauptzentrum Altstadt Erfurt 1% 0,2
Nebenzentrum Magdeburger Allee llversgehofen x s
(Erfurt)

Hauptzentrum Innenstadt Arnstadt ** *x
Hauptzentrum Innenstadt Gotha *x *x
Hauptzentrum Innenstadt Sémmerda *x *x
Hauptzentrum Innenstadt Weimar 2% 0,2

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte

* Fir nicht aufgefiihrte Angebotsstandorte in sonstigen integrierten und nicht integrierten Lagen im Untersuchungs-
raum sind absatzwirtschaftliche Auswirkungen rechnerisch/methodisch nicht plausibel darstellbar, da die Umver-
teilungen z.T. sehr deutlich < 100.000 Euro sind.

** Umverteilungen < 100.000 Euro; rechnerisch/methodisch nicht plausibel darstellbar; keine stddtebaulichen Fol-
gewirkungen zu erwarten

Tabelle 8 zeigt die potenziellen maximalen Umsatzumverteilungsquoten in der untersuchungsre-
levanten Warengruppe Papier / Biirobedarf / Schreibwaren / Blicher, die sich bei der geplanten
Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes Boesner ergeben kénnen.

In den zentralen Versorgungsbereichen ergeben sich lediglich fir die Altstadt Erfurt und die In-
nenstadt Weimar maximale Umsatzumverteilungen von lediglich bis zu 2 % bzw. bis zu rund
0,2 Mio. Euro. Diese Ergebnisse deuten darauf hin, dass ein Umschlagen von absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen ist.
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Geplante Realisierung eines Quartiers fir Kreativwirtschaft in der Landeshauptstadt Erfurt

Tabelle 9: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen durch das

Vorhaben - Worst Case (Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel, ohne

Spielwaren)

Hobbyartikel
Angebotsstandorte* : VT
in Mio. £uro

Zentrale Versorgungsbereiche*

Hauptzentrum Altstadt Erfurt 8 %
Nebenzentrum Magdeburger Allee llversgehofen wx
(Erfurt)

Hauptzentrum Innenstadt Arnstadt **
Hauptzentrum Innenstadt Gotha **
Hauptzentrum Innenstadt Sémmerda **
Hauptzentrum Innenstadt Weimar **

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte

0,2

* %

* %

* %

*  Fir nicht aufgefiihrte Angebotsstandorte in sonstigen integrierten und nicht integrierten Lagen im Untersuchungs-
raum sind absatzwirtschaftliche Auswirkungen rechnerisch/methodisch nicht plausibel darstellbar, da die Umver-

teilungen z.T. sehr deutlich < 100.000 Euro sind.

** Umverteilungen < 100.000 Euro; rechnerisch/methodisch nicht plausibel darstellbar; keine stddtebaulichen Fol-

gewirkungen zu erwarten

Tabelle 9 zeigt die potenziellen maximalen Umsatzumverteilungsquoten in der untersuchungsre-

levanten Spielwaren / Hobbyartikel (ohne Spielwaren), die sich bei der geplanten Ansiedlung

des Einzelhandelsbetriebes (Boesner) ergeben kénnen.

Es ergibt sich lediglich fiir die Altstadt Erfurt eine maximale Umsatzumverteilung von 8 % bzw.
rund 0,2 Mio. Euro. Dieses Ergebnis lasst nicht darauf schliefen, dass absatzwirtschaftliche Aus-

wirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen umschlagen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch die Ansiedlung des geplanten Einzelhandelsvorha-
bens Boesner bei den bestehenden Angebotsstandorten im Untersuchungsraum ein Um-

schlagen rein absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-

gen voraussichtloch auszuschlieBen ist.
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6 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem Landesentwicklungs-
programm Thiringen (LEP 2025)

Neben dem Nachweis einer betrieblichen Atypik sowie einer stddtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Vertraglichkeit ist zudem zu untersuchen und nachzuweisen, ob bzw. dass das
Vorhaben mit den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels in Thiringen kompatibel ist.

Landesplanerische Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten die im Kapitel 2.6
.EinzelhandelsgroBprojekte” formulierten Leitvorstellungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G) des
Landesentwicklungsprogramm Thiringen (LEP 2025)" .

2.6.1 Z 'Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBpro-
Jekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). °Ausnahms-
welse zuldssig sind EinzelhandelsgroBBprojekte

in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und

in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionstihigkeit
der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und der Einzugsbereich nicht we-
sentlich {ber das Gemeindegebiet hinausgeht.

2.6.2 G 'Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3-
projekten soll sich in das zentralrtliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenzgebot). °Als
rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

2.6.3 G Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionstéhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von FinzelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden
(Beeintrdchtigungsverbot).

2.6.4 G Ansiedlung, Frweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBBprojekten
mit liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stidtebaulich integrierter Lage und mit
einer den 6rtlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integra-
tionsgebot).

In Bezug auf das avisierte Vorhaben ist hierzu im Einzelnen auszufiihren:

Zu 2.6.1  Der Vorhabenstandort liegt im Oberzentrum Erfurt und damit in einem Zentralen
Ort héherer Stufe.
Das Ziel 2.6.1 ist damit erfiillt.

Zu 2.6.2  Das Vorhaben entspricht der Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des
Oberzentrums Erfurt. Es generiert in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
bzw. deren Teilbranchen im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung im Untersu-
chungsraum Kaufkraftabschépfungen die teilweise sehr deutlich unter 10 % liegen

v Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025) vom 15.5.2014, ver6ffentlich im Gesetz- und Verordnungs-

blatt (GVBI.) fiir den Freistaat Thiringen Nr. 6/2014, in Kraft getreten am 05.07.2014.
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(Spielwaren / Hobbyartikel, ohne Spielwaren: 9 % ; Papier / Birobedarf / Schreib-
waren / Biicher: 1 % ; Wohneinrichtung, nur Bilder und Bilderrahmen: 2 %)
Die Kompatibilitait mit Grundsatz 2.6.2 ist damit gegeben.

Zu 2.6.3  Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurde nachgewie-
sen, dass fir das Vorhaben ein Umschlagen rein absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen in negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Versorgungsstruktur von Gemeinden im Sinne von § 11 (3) BauNVO ausge-
schlossen werden kann.

Die Kompatibilitat mit Grundsatz 2.6.3 ist damit gegeben.

Zu 2.6.4 Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem zentralen Versorgungsbereich,
wohl aber in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang. Den 6értlichen
Gegebenheiten angepasst ist eine Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes mit dem
offentlichen Nahverkehr, mit dem Rad und auch teilweise zu FuR mdoglich. Damit ist
eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Integrationsgebotes des LEP 2025
gegeben.

Die Kompatibilitat mit Grundsatz 2.6.4 ist damit gegeben.

Es ist somit festzustellen, dass eine Kompatibilitit des Vorhabens mit den landesplaneri-
schen Vorgaben des LEP 2025 gegeben ist.

7 Fazit

In der vorliegenden Studie wird im Hinblick auf die Priifkulisse des § 11 (3) BauNVO untersucht,
ob der geplante Einzelhandelsbetriebes fiir Kiinstlerartikel (Boesner) an der Hugo-John-
StraBe in der Landeshauptstadt Erfurt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.300 m2
eine atypische Fallgestaltung aufweist und ob negative stadtebauliche Auswirkungen auf die im
Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche sowie weiteren Angebotsstandor-
te in sonstigen stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen zu erwarten sind.

Das Einzelhandelsvorhaben weist eine betriebliche Atypik auf, damit ist die Regelvermutung
gemadl § 11 (3) Satz 3 BauNVO widerlegt, denn es bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass Auswir-
kungen bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen. Dabei liegt der Regelung des

§ 11 (3) BauNVO grundsétzlich ein grolflichiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten Wa-
renangebot flir den privaten Bedarf der Allgemeinheit zugrunde (vgl. dazu BVerwG, Urteil vom
03. Februar 1984 — 4 C 54/80, Rd.nr. 10, 11). Eine betriebliche Besonderheit ist vorhanden,
wenn sich der Betrieb auf bestimmte Sortimente beschrinkt'®, die zudem nur einen bestimmten
Teil der Bevolkerung ansprechen.

Das geplante Angebot am Vorhabenstandort ist vor allem ausgerichtet auf (professionelle wie
auch private) Kiinstler. Die Produktpalette ist hoch spezialisiert und daher sehr stark ausdifferen-
ziert. Sie vertieft das ibliche — die Allgemeinheit ansprechende - Angebot in den Sortimenten
Kinstler- und Bastelartikel, Papier / Blrobedarf / Schreibwaren / Biicher sowie Bilder / Bilder-
rahmen sehr deutlich unter kiinstlerischen Aspekten. Ein vergleichbares Angebot gibt es im sta-

'8 vgl. dazu auch: Verwaltungsgericht Aachen, Urteil vom 20. Médrz 2012 — 3 K 896/10
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tiondren Einzelhandel — von wenigen lokalen Ausnahmen abgesehen — bundesweit lediglich von
der Firma Boesner, dem potenziellen Betreiber des Vorhabens.

Eine zusatzliche Besonderheit des Vorhabens ist die Integration des Einzelhandelsbetriebes in das
geplante Kreativ-Kontor, welches insgesamt eine Nutzfliche von rund 10.000 m2 einnehmen
soll. Neben der Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes sind weitere gewerbliche Nutzung, wie
u.a. Quartiersmanagement, Architekturbiiros, Mode- und Maler Ateliers, Co-Working-Areale
sowie ein Café vorgesehen. Auf den Einzelhandelsbetrieb fiir Kiinstlerbedarf (Boesner) werden
maximal 1.300 m2 entfallen und damit rund 13 % der gesamten Nutzfliche. Die angebotenen
Waren stehen damit in einem funktionalen Zusammenhang mit der librigen gewerblichen Nut-
zungen, wobei die Einzelhandelsnutzung aus quantitativer Sicht den Gbrigen Nutzungen deutlich
untergeordnet ist.

Die ermittelten Umsatzumverteilungen an allen untersuchungsrelevanten Angebotsstandorten
(zentrale Versorgungsbereiche, sonstige stadtebaulich integrierte und stadtebaulich nicht inte-
grierte Lagen) erlangen in der Warengruppe Papier / Blirobedarf / Schreibwaren / Blicher in den
zentralen Versorgungsbereichen Altstadt Erfurt und Innenstadt Weimar Umsatzumverteilungen
von maximal 2 % bzw. rund 0,2 Mio. Euro. In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel (oh-
ne Spielwaren) werden im den zentralen Versorgungsbereich Altstadt Erfurt Umsatzumvertei-
lungen von maximal 8 % bzw. rund 0,2 Mio. Euro. erreicht. Fir die Warengruppe Wohneinrich-
tung (nur Bilder und Bilderrahmen) sind Umsatzumverteilungen an den untersuchten Angebots-
standorten voraussichtlich so geringfligig (< 100.000 Euro), dass sie rechnerisch nicht nach-
weisbar sind. Relevante Umsatzumverteilungen in sonstigen stadtebaulich integrierten und nicht
integrierten Lagen sind in keiner der untersuchten Warengruppen nachweisbar. Ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen in negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgungsstruktur ist voraussichtlich damit
nicht zu erwarten.

Dartiber hinaus ist festzuhalten, dass das Vorhaben mit dem Konzentrationsgebot (Ziel 2.6.1),
dem Kongruenzgebot (Grundsatz 2.6.2), dem Beeintrachtigungsverbot (Grundsatz 2.6.3) sowie
dem Integrationsgebot (Grundsatz 2.6.4) des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen

(LEP 2025) kompatibel ist.

Es wird empfohlen im Rahmen der textlichen Festsetzungen fiir ein Sondergebiet Kreativ-Konto
im Bebauungsplan flir den Einzelhandelsbetrieb die betriebliche Atypik des Betriebes darzustel-
len, die Gesamtverkaufsfliche (maximal 1.300 m2) und sortimentsspezifische Verkaufsflaichen
(gemal Erfurter Sortimentsliste, siehe dazu Tabelle 1) festzuschreiben. Bei der Festsetzung der
Sortimente ist besonders darauf zu achten, dass der Bezug zur betrieblichen Atypik (insbesonde-
re Spezialisierung auf Kiinstlerbedarf) gewahrt wird. In diesem Sinne ist fiir das Sortiment Blicher
ein Zusatz zur ausschlieBlichen Ausrichtung auf das Themenfeld Kunst zu verwenden.
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