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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Sachverhalt

Erfurts Wirtschaftsstruktur war Gber Jahrhunderte hinweg vom Handel und Handwerk
gepragt. Mit der Industrialisierung entwickelte sich Erfurt zu einem bedeutenden
Standort der GroBindustrie, insbesondere im Bereich der Mikroelektronik. Nach 1990
setzte ein tief greifender Strukturwandel ein. Klein- und mittelstandische Firmen sowohl
in traditionsreichen als auch zukunftsorientierten Branchen pragen die Wirtschafts-
struktur. Mit der Grindung des Technologie- und des Anwenderzentrums bleibt die
Mikroelektronik die dominierende Branche. Dartber hinaus bestimmen der Maschinen-
bau, Telekommunikation, Nahrungsmittelindustrie, Bau- und Baustoffindustrie sowie
Gartenbau und Photovoltaik die Branchenstruktur.!

Durch die zentrale Lage ist die Thuringer Landeshauptstadt Erfurt hinter Leipzig der
zweitgréBte Messestandort in den Neuen Bundeslédndern. Mit der Griindung der Uni-
versitat 1999 knipft die Stadt zudem an die Tradition als bedeutender Universitats-
standort an. Mit 150 Medienbetrieben zahlt Erfurt zu den bedeutenden Medienstandor-
ten Deutschlands.

Abbildung 1: Abgrenzung Plangebiet 2

1 www.erfurt.de, Zugriff 30.11.2009
2 Quelle: Google Maps, Zugriff vom 27.11.2009 und eigene Darstellung
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Ab 2017 wird die Thiringer Landeshauptstadt Erfurt nun an einem zentralen, leis-
tungsstarken Knoten des von der DB AG betriebenen deutschen ICE-Netzes liegen,
der die Stadt an das europdische Schellbahnsystem, mit Strecken von Berlin nach
Minchen (240min) und Dresden-Frankfurt 180min), anbindet. Die Stadt Erfurt beab-
sichtigt nunmehr, in Arrondierung der bestehenden Nutzungen im ICE-
Haltepunktbereich, Flachen fir Funktionen vorzuhalten, die von den sich ergebenden
spezifischen Standortpotentialen partizipieren kénnen. In diesem Zusammenhang soll
das ca. 9 ha groBe Areal der ehemaligen Bahnpostpakethalle und des alten Bahnhofs
westlich des neu errichteten ICE-Hauptbahnhofs als Standort fiir eine ICE-City-Erfurt
untersucht werden.
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Abbildung 2: Deutsches und europdisches Schnellbahnnetz 2017

Der Zukunftsstandortfaktor ,Schnellbahnhalt* soll die Stadt weiter landes- und bundes-
weit verkehrsgeographisch und ékonomisch positionieren. Es kann vermutetet werden,
dass die Funktion ,Netzknoten im Schnellbahnsystem® der ggfs. Stadt weitergehende
raumdkonomische und stadtfunktionale Impulse vermittelt, mit denen die Bedeutung
der Stadt als Teil der Regiopole ,Erfurt-Weimar-dena“ zwischen den GroBzentren Ber-
lin, MUnchen, Frankfurt nachhaltig gestutzt und profiliert wird.. Zuklnftig auf der Land-
karte einen Knoten des européischen Schnellbahnsystems bildend, sind im Vorfeld die
(lokalen) Entwicklungsperspektiven abzuschatzen und eine geeignete Flachenportfolio-
und Entwicklungspolitik zu betreiben. Das Ziel ist die Herleitung eines wirtschaftlichen
und marktgangigen Nutzungsschemas fur den Standort einer ICE-City Erfurt.

1.2 Herangehensweise / Methodik

In einem ersten Schritt zur Potenzial-/ Perspektivabschatzung soll mit Hilfe dieser
Machbarkeitsstudie eine Verankerung der Standortperspektive in der Kommunalpolitik
sowie die Einwerbung der Unterstiitzung von Eigentiimern und Akteuren herbeigefihrt
werden.
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Die Stadt Erfurt beabsichtigt eine proaktive qualitatsorientierte Entwicklung im Bahn-
hofsumfeld, um die zlgige Schaffung von Angeboten der City-Ergdnzungsfunktionen
hinsichtlich der Erdffnung der ICE-Strecke gewéhrleisten zu kénnen.

Die folgenden Arbeitsschritte sind innerhalb der Machbarkeitsabschétzung bearbeitet
worden und flieBen in die Gesamtempfehlung ein:

1.

Durch eine vergleichende Betrachtung &hnlicher Projekte in Deutschland und Eu-
ropa werden Referenzbeispiele identifiziert und evaluiert. Anhand von ausge-
wahlten Standorten von Fernbahnhofsentwicklungen mit komplementaren Nut-
zungen im direkten Standortumfeld sollen Hinweise und Erkenntnisse fir mogli-
che Nutzungen der ICE City in Erfurt gewonnen werden. Hierbei wurden explizit
Stadte der gleichen GemeindegrdBenklasse, unter anderem auch Erfurts Part-
nerstadt Lille, eingebunden in das franzésische TGV-Netz, beleuchtet und hie-
raus Nutzungsanalogien / Segmente fur eine ICE-City Erfurt abgeleitet.

Je potenzielles Nutzungssegment wurden fir Erfurt Marktanalysen mit Stand
2009 durchgefuhrt, um so Hinweise und Anhaltspunkte fir eine nachhaltige Kon-
zeptentwicklung vor Ort zu erhalten. Dabei werden zum einen die gegenwartigen
(2009/10) marktgangigen Nutzungen abgefragt und zum anderen Hinweise auf
potenzielle Erganzungsnutzungen an dem Standort gegeben. Eine Bertlicksichti-
gung des Segments groBflachiger Einzelhandel wird vor dem Hintergrund, der in
der Einzelhandelskonzeption der Stadt Erfurt untersuchten Auswirkungen auf den
Einzelhandelsstandort Altstadt, als sehr kritisch gesehen. Daher wird als sinnvol-
le Bausteingr6Be fir den groBflachiger Einzelhandel von einer maximalen Ver-
kaufsflache (VK) von 5.000 gm ausgegangen.

Auf Basis der Ergebnisse unter 1 und 2wird ein nachhaltiges und tragféhiges Ge-
samtkonzept fir das Planungsareal ICE-City Erfurt empfohlen. Bestandteil der
Konzeptdefinition sind die Vernetzung der einzelnen Angebotsbereiche und der
Vorschlag fur eine skizzenhafte Flachen-Layout-Planung unter Bericksichtigung
von Vorgaben aus der Plangebietsumgebung zu Anbindung, Ausrichtung usw. Im
Ergebnis wird ein Nutzungsspekirum bezogen auf die konkrete lokale Situation
vorgeschlagen, dass in Teilen aus dem Markt bereits gegenwartig belegt und
entwickelbar ist und in anderen Teilen als ,Standortentwicklung” aktiviert und ak-
quiriert werden muss. Hierbei ist die Entwicklungsperspektive von 10 — 15 Jahren
zu berlcksichtigen.

Auf Grundlage der Layout-Planung werden die Flachenanteile der jeweiligen
Nutzungssegmente in ihren prozentualen Anteilen an der Gesamtflache in Band-
breiten dargestellt. Anhand der Gesamtflachen werden die Brutto- und Nettobau-
flachen je nach Nutzungsart ermittelt und eine beispielhafte Uberpriifung der
6konomischen Leistungsfahigkeit dieser Flachen dargelegt. Dieser Schritt bildet
eine (einfache) Investrechnung eines Eigentimers mit Blick auf eine Durch-
schnittsrentierlichkeit ab.

In Verbindung mit dem erarbeiteten Layout und dem entwickelten Flachenbedarf
wird die Kompatibilitdt zwischen Anforderungsprofil des Marktes und dem Eig-
nungsprofil des Projektes Uberprift. Dies erfolgt abschlieBend in einer beispiel-
haften Konzeption eines stadtebaulichen Strukturmodells.
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Die Machbarkeitsstudie dient der Konkretisierung der Flachenverfligbarkeit und der
Bedarfe hinsichtlich der méglichen und empfohlenen Nutzungssegmente. Es ist zu
berlcksichtigen, dass die Nutzungsperspektive ICE-City Erfurt auf das Jahr 2017ff.
orientiert. Demzufolge lassen sich methodisch auf Basis

a) einer Marktbetrachtung zum Status 2009 aktuelle Nutzungssegmente und ihr
gegenwartiger Flachenbedarf ermitteln und belegen

b) perspektivisch auf zusatzliche Potenziale hinweisen, die gegenwaértig vom
Markt nicht belegt sind und

c) insoweit ein Standort ,erst etabliert* werden muss und

d) aus Grunden der ,Raritat* des lokalen Flachenangebotes mit direktem raumli-
chen Bezug zum ICE-Halt (heute) und Hochgeschwindigkeitsknoten (ab 2017)
eine qualitatsvolle, gestufte und geplante Entwicklung (Masterplan) grundsatz-
lich zu empfehlen ist, die ihrerseits den gesellschaftlichen, ékonomischen und
lokal-politischen Veranderungen der kommenden Dekade (2010-2020) noch
ausgesetzt sein wird.

Analyse Makrostandort Analyse Mikrostandort
v v

Vergleichende Betrachtung von Best-practice-Beispielen

.

Marktanalyse relevanter Immobilien-Segmente

v v v
Biiro Hotel Sonstige
__________ e m s eals e =L
Herleitung markgéngiger Ableitung sonstiger
: Nutzungsschema potenzieller :
' Nutzungsschema
Erarbeitung Nutzungskonzept Uberpriifung der Leistungsfahigkeit
I Entwicklung eines stadtebaulichen Modells I
_

Abbildung 3: Herangehensweise
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2 MARKTSCRENNING

2.1 Kurzdarstellung Makro- und Mikrostandort

2.1.1 Makrostandort Erfurt

Zur Entwicklung und Bewertung der wirtschaftlichen Leistung der Landeshauptstadt
Erfurt werden die wesentlichen Standortfaktoren im Uberblick dargestellt. Hierzu zah-
len im Einzelnen Aussagen und Darstellungen zu den Aspekten, Lage, Siedlungsstruk-
tur, Verkehrsanbindung, Soziodemographie und Wirtschaft.

Lage

Erfurt (ca. 200.000 Einwohner) ist Landeshauptstadt des Freistaates Thiringen und
liegt geographisch in der Mitte Deutschlands. Als gréBte Stadt und eines der drei
Oberzentren des Landes befinden sich wichtige Institutionen vor Ort, neben den Lan-
desbehdrden auch das Bundesarbeitsgericht sowie die Universitat Erfurt und Fach-
hochschule Erfurt als Teil der Hochschul- und Bildungslandschaft. Die "Impulsregion”
Erfurt-Weimar-Jena bildet eine Regiopole auf Grund des Mangels an benachbarten
Ballungsraumen. Hierdurch wird firr diesen Teil Deutschlands das System der Metropo-
lenrdume funktional erganzt.

Bremen / Hamburg
Oldenburg
. Berlin/

. Brandenburg
Hannover-Braunschweig

- Gattingen
Rhein-Ruhr ‘ Saihaans

Regiopol Erfurt dreieck
- Weimar- Jena

hein-Main
Nurnberg
Stuttgart I
‘ Minchen

Rhein-Neckar

Abbildung 4: Lage der Regiopole Erfurt zwischen den Metropolregionen
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Abbildung 5: Struktur der Gesamtstadt Erfurt

Siedlungsstruktur

Die Stadtregion Erfurt umfasst die Kernstadt und das in weiten Teilen l&ndlich geprégte
Umland. Das Stadtgebiet gliedert sich in 53 Stadtteile, von denen 18 Gemeinden 1994
in der Gebietsreform in die Stadt Erfurt eingemeindet wurde. Die stadtrdumliche Glie-
derung Erfurts erfolgt dabei in vier Stufen, der erweiterten Altstadt mit City, der inneren
Stadt (Grinderzeit), der auBeren Stadt (GroBwohnsiedlungen) und der peripher gele-
genen Ortschaften. Naturrdumlich liegt die Stadt Erfurt im Zentrum des Thiringer Be-
ckens zwischen dem Thiringer Wald im Stiden und dem Harz im Norden.

Aspekte der Verkehrsanbindung

Durch die zentrale Lage in der Mitte Deutschlands, an den Autobahnen A 4 und A 71,
ist Erfurt an das groBraumige IV-Verkehrsnetz optimal angebunden. Zudem beglnsti-
gen der ICE-Bahnhof und der Verkehrsflughafen in Bindersleben die Einbindung in das
Uberregionale und transnationale Verkehrsnetz.

Regional ist Erfurt weiterhin tber die B4 (Nord-Siid-Verbindung) und B7 (Ost-West-
Verbindung) an die benachbarten Mittelzentren angebunden. Mit den neuen, auBen
liegenden StraBenverbindungen des Erfurter Ringes werden Uberregionale und stadti-
sche Verkehrsstrome gebindelt.

Die Stadt verfligt lber eine sehr gute gemarkungsweite OPNV-ErschlieBung, neben 6
Stadtbahn- und 25 Stadtbuslinien wird das Netz durch eine Vielzahl von Regionalbusli-
nien erganzt. Nach Umgestaltung bietet der neue DB-Fernbahnhof (Hbf.) mit ICE-
Haltepunkt auf der Relation Frankfurt — Leipzig/Dresden bereits heute eine verbesserte
nationale und regionale Anbindung Erfurts im Schienennetz der DB AG.
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Eine weitere wichtige Verkehrsinfrastruktur stellt der Verkehrsflughafen Erfurt - Bin-
dersleben dar. Von dort werden direkte (innerdeutsche) Linienflugverbindungen nach
Minchen, Kéln, Disseldorf und Hamburg angeboten. Seit 2005 besteht vom Flughafen
aus eine Stadtbahn-Anbindung in die Erfurter-Innenstadt.

Soziodemographie (Bevélkerungsentwicklung, -struktur und -prognose)

Erfurt hatte seit den spaten 50er Jahren des 20. Jahrhunderts bis zum Jahr 1988 eine
stetig steigende Bevdlkerungszahl. Nach 1989/90 bis zur Jahrtausendwende flhrten
zunéchst verschiedene ungunstige Einflussfaktoren zu einer Verringerung der Bevdlke-
rungszahl um etwa 35.000 Einwohner. Inzwischen werden Wanderungsverluste in die
alten Bundeslander durch Gewinne aus Thiringen kompensiert. Seit dem Jahr 2002
kann ein positives Wanderungssaldo das negative Geburtensaldo weitgehend ausglei-
chen. Dies ist auf die Attraktivitat der Landeshauptstadt insbesondere auch als Ausbil-
dungsort zurlickzufihren.

Wirtschaftliche Rahmendaten

Die Landeshauptstadt Erfurt hat seit 1990 einen nachhaltigen 6konomischen Struktur-
wandel gemeistert; auf einen starken Rlckgang der Beschéftigtenzahlen im Bereich
des produzierenden Gewerbes folgte eine immense Starkung des Dienstleistungssek-
tors Erfurt ist heute durch eine breite Branchenvielfalt und eine klein- und mittelstéandi-
sche Struktur gekennzeichnet. Zusatzlich hat sich der Bereich der Medien und Kinder-
medien als Zukunftsbranche in Erfurt etabliert. Hierin konnte bundesweit eine Marke —
insbesondere mit dem Kinderkanal KIKA und entsprechenden Produktions- und Servi-
cebereichen etabliert werden. Im Vergleich zu den anderen GroBstadten im Mitteldeut-
schen Wirtschaftsraum rangiert die Landeshauptstadt Erfurt hinsichtlich des Bruttoin-
landprodukts im oberen Mittelfeld. Das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf betrug 2006 in
Erfurt 29.674 Euro./p.a.

Bei den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten liegt Erfurt (bezogen auf die Bevdl-
kerungsanzahl) in Mitteldeutschland ganz vorn. Das resultiert vor allem aus einer Gber-
durchschnittlich hohen Einpendlerzahl (ca. 47.000) trotz in der Nahe liegender weiterer
Wirtschaftsschwerpunkte.

Zukunftig ist beabsichtigt, die gesamte Region als gesamthaften ,Wirtschaftsstandort
Erfurt® zu positionieren. Die Stadt muss weitere Zuzugsperspektiven erdffnen und be-
rufsbedingte Abwanderungen zukiinftig vermeiden, um die demographische Entwick-
lung, den Ruckgang der Schulabgénger und somit dem zunehmenden Fachkrafteman-
gel entgegen zu wirken.?

3 Statistischer Halbjahresbericht 11/2008 der Stadt Erfurt
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2.1.2 Mikrostandort Plangebiet

Eine wesentliche Grundlage der Mikrostandortanalyse bildet die Begehung und Besich-
tigung des 9 ha groBen City-Entwicklungsareals westlich des neuen ICE Hauptbahn-
hofs. Das Gebiet selber ist in 3 Bereiche unterteilt, der potentiellen Entwicklungsflache
fur eine ICE-City, darin der Entwicklungsbereich sowie der Kernbereich geman Vorga-
ben / Abgrenzungen des Auftraggebers. Das Hauptaugenmerk bei der vorliegenden
Untersuchung bildet die Betrachtung des Kernbereiches. Im Einzelnen werden im
Rahmen der Mikrostandortanalyse folgende Standortfaktoren einer Kurzevaluation
unterzogen, Nutzung, Lage, Umfeld, Anbindung und planungsrechtliche Einordnung.

Nutzung

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist ein Planareal fir eine ICE-City mit ei-
ner GréBe von rund 89.000 m2. Der Entwicklungsbereich weist eine Flache von rund
70.000 m2 und der Kernbereich von rund 50.000 m? auf. Dieses innerstadtische Gebiet
ist gepragt von Mischnutzung entlang des Juri-Gagarin-Rings sowie im Stden durch
die ehemaligen Postpakethallen und die z.T. leerstehenden Bahnanlagen (Bahndirekiti-
onsgebaude und Kraftwagenbetriebswerk). Bei dieser Brachflache handelt es sich um
ein Areal, das der Stadt bisher fir eine Entwicklung nicht zu Verfligung gestanden hat
(Bahnbetriebsflachen).

Lagemerkmale bzw. Lagequalifizierung

Das Bahnhofsquartier liegt innerhalb der ,Erweiterten Altstadt“ von Erfurt, stdlich des
heutigen Stadtzentrums am Anger, von dem es durch die stark befahrene Verkehrs-
achse des Juri-Gagarin-Ringes getrennt ist. Nach Sitiden hin ist das Gebiet durch die
Bahnanlagen des Hauptbahnhofes und durch den Flutgraben begrenzt. Im Nordwesten
stellt der Juri-Gagarin-Ring den Gebietsrand dar. Nach Westen entlang der Léberstra-
Be schlieBen sich die Mischnutzung am Juri-Gagarin-Ring und die ausgedehnten Fl&-
chen der ehemaligen Bahnpost an. Ostlich bildet die BahnhofstraBe mit dem ehemali-
gen Bahndirektionsgebaude die Grenze.

Die abriegelnde Wirkung der in Hochlage gelegenen Bahnanlagen und des direkt sid-
lich angrenzenden Flutgrabens haben die BahnhofstraBe und die LéberstraBe mit ihren
Tunneln zu den einzigen Verbindungsstiicken zwischen dem Stadtkern und den sidli-
chen Stadtteilen gemacht. Das Quartier selber ist derzeit nur bedingt einsehbar, da es
Richtung Bahnhof durch das ehemalige Bahndirektionsgebdude, Richtung Innenstadt
durch die Bebauung am Juri-Gagarin-Ring und Richtung LéberstraBe teilweise durch
die bestehende Bebauung abgeschottet wird. Dies zeigt sich insbesondere in der ge-
ringen Passantenfrequenz auf dem Areal. Die Ursachen daflr sind u.a. die Brachflache
an sich, die fehlenden Nutzungen und die damit einhergehende unattraktive Durchque-
rung des Gebietes, die durch eine Entwicklung der Flache geéndert werden kann.
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L.} ICECity
- Entwicklungsbereich

Kernbereich

Abbildung 6: Untersuchungsgebiet ICE-City 4

Umfeld

Das Umfeld des Untersuchungsgebietes ist gepragt von Mischnutzung. Insbesondere
Handel, Gewerbe und Dienstleistung in Verbindung mit Wohnnutzung im Oberge-
schoss sind im Stadtquartier am Bahnhof typischerweise vorhanden und ausgepréagt.
Diese City-Ergadnzungs-Funktionen bestimmen einen GroBteil der umliegenden Berei-
che. Im Osten des Gebietes befindet sich der Hauptbahnhof mit angegliederten héher-
wertigen Handels- und Dienstleistungsnutzungen, wahrend sich im Westen eine
Mischnutzung aus vielfaltigen, kleinteiligen Nutzungselementen findet. Noérdlich gele-
gen ist das sog. Thomaseck mit Biro- und Dienstleistungssegmenten als Teil einer
privat getragenen StadtentwicklungsmaBnahme beiderseits des Juri-Gagarin-Ring;
darin eingebettet eine Passage als fuBlaufiger Durchgang zum Plangebiet. In stdlicher
Richtung wird die Flache von den Gleisanlagen begrenzt. Direkt hinter den Gleisen
knUpft die Stdstadt an, die hauptsachlich durch Wohnnutzung bestimmt ist.

Abbildung 7: Ehemalige Bahngeb&dude
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Grundstiicksanbindung

Der Standort Bahnhofsquartier profitiert von der hervorragenden Anbindung sowohl an
den Fernverkehr der Deutschen Bahn, als auch an den leistungsféhigen stadtischen
und regionalen Nahverkehr (max. Entfernung zum OPNV 250m).

Das westliche Bahnhofsquartier ist an den &uBeren Randern durch die LoberstraBBe
sowie den Juri-Gagarin-Ring an das Hauptverkehrsnetz angeschlossen. Die Binnener-
schlieBung erfolgt von der Rosengasse und dem Thomaseck zur ThomasstraBe sowie
GroBe Engengasse. Die verkehrliche Verbindung von der ThomasstraBe Richtung
Bahnhof ist nur eingeschrankt tber die zu querende BahnhofstraBe mdglich. Insge-
samt bedarf es einer Verbesserung der inneren und &uBeren ErschlieBung des Quar-
tiers.

Die FuBwegeverbindungen verlaufen entlang der ThomasstraBe und Rosengasse
durch das Gebiet und verbinden den Bahnhofsvorplatz mit der LéberstraBe. Aus Rich-
tung Innenstadt fuhrt zusatzlich einer Verbindung durch das Thomaseck zum Untersu-
chungsgebiet. Aufgrund der z.T. schmalen Gehsteige wird die Durchquerung jedoch
erschwert. Neben dem ehemaligen Bahndirektionsgebaude befindet sich das sog.
Radhaus, das in ausreichender Anzahl Abstellméglichkeiten fir Fahrrader bietet. Ge-
sonderte Fahrradwege verlaufen nicht durch das Gebiet.

Planungsrechtliche Einordnung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des sich in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes ALT 408 und ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflachen gemaB §1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Der Bereich der ehemaligen
Bahndirektion wird durch den Bebauungsplan ALT 571 ,Bahnhofsquartier — Teilbereich
A* planungsrechtlich bestimmt.

Bei den Flachen der ehemaligen Bahnanlagen handelt es sich noch um gewidmete
Bahnflachen gem. AEG i.V.m. § 38 BauGB.

4 Quelle: Bing, Zugriff vom 15.10.2009 und eigene Darstellung
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Erfurt®

Der Ausschnitt des Flachennutzungsplans - FNP der Stadt Erfurt verdeutlicht die
Lage des Untersuchungsgebietes zwischen den Gleisanlagen im Siden und der Alt-
stadt im Norden. Das Gebiet selber ist als gemischte Bauflachen (M) gemaBn §1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Der Bebauungsplan ALT 408 "westliches Bahnhofsquartier” befindet sich derzeit
in der Aufstellung. Mit dem Beschluss Nr. 102/97 wurden die Planungsziele des Auf-
stellungsbeschlusses durch den Rahmenplan RP 453, auf dessen Grundlage eine
friihzeitige Blrgerbeteiligung durchgefihrt wurde, prazisiert.

Im Bebauungsplan ALT 571 ,,Bahnhofsquartier — Teilbereich A“ ist das Grundstick
der Bahndirektion sowie die Flachen an der BahnhofstraBe als Kerngebiet (MK) und
die Flachen entlang der ThomasstraBe und GroBen Engengasse als Mischgebiet (MI)
festgesetzt.

@

Za\ #45)
glairie,

= P\ : I e

Abbildung 9: Abgrenzung B-Plan ALT 571 ,Bahnhofsquartier — Teilbereich A6

S Quelle: Flachennutzungsplan, Stadt Erfurt
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Zu den informellen Planungen die Flache betreffend zahlen, das Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept (ISEK), das Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie das TeilrAum-
liche Entwicklungskonzept’. Insgesamt wird in den Konzepten das Untersuchungsge-
biet der Innenstadt, dem zentralen Versorgungs-, Diensteistungs- und Kulturzentrum
zugeordnet, und mit Cityrandfunktionen bedacht.

2.1.3 Fazit

Das Untersuchungsgebiet des Kern- und Entwicklungsbereiches der ICE-City Erfurt ist,
bedingt durch die zentrale Lage an der Altstadt und die unmittelbare Nahe zum Haupt-
bahnhof, dem Grunde nach geeignet zur Unterbringung von innenstadtischen Ergan-
zungsfunktionen. Allerdings sind Entwicklungspotenziale aufgrund der derzeit einge-
schrankten Einsehbarkeit und der Insellage zwischen den Gleisanlagen und der vor-
handenen baulichen Struktur entlang des Juri-Gagarin-Rings stadtstrukturell gegen-
wartig begrenzt Ein Entwicklungsimpuls des Quartiers in ,2. Reihe” ist demzufolge le-
diglich direkt von Westen (L&berstraBe) bzw. Osten (Bahnhofsvorplatz) denkbar und
maoglich und setzt die Transitat des Objektensembles Bahndirektion® voraus. In Summe
ist demnach festzustellen, dass das Areal wegen seiner bisherigen Nutzung als Bahn-
betriebsflachen, der ,Abschirmung” durch die GroBwohnanlagen am Juri-Gagarin-Ring
und die ,Barrierewirkung“ von Bahndirektion / Bundespolizei bislang von einer Entwick-
lungsdynamik ausgenommen war. Hinzu treten weitere Problemfelder:

e Barrierewirkung Bahn/Gleisanlagen sowie Bahndirektion

e Bereichsweise Denkmalschutz

e Aufstehende Altbausubstanz und potentielle Bodenverunreinigungen
e Sldausrichtung Bahngleise in Hochlage als Immissionsband

e Unternutzung in Nahumgebung mit fehlenden Impulswirkungen (Thomaseck,
Passage, usw.)

e Lage an aber nicht auf der Entwicklungsachse Bahnhof — Altstadt

e Bisher kaum FuBgangerfrequenzen in ost-westlicher sowie nord-sudlicher Rich-
tung

e Charakter einer ,verbotenen”“ Stadt in der Stadt

Die Skizze Fotoplan (im Anhang) zeigt in Summe die festgestellten stadtebaulich-
funktionalen Defizite / ,Missstande*:

In der Perspektive einer vorausschauenden Stadtentwicklungskonzeption / Planung mit
dem Horizont 2020 indes ist der Standort als Eingangs- bzw. Ubergangsbereich zwi-
schen der weiter hochfrequentierten Verkehrsdrehscheibe Bahnhof/Vorplatz und der
funktionsstarken Innenstadt als Baustein fir eine nachhaltige und qualitatsorientierte
Entwicklung vorzuhalten und spezifisch zu positionieren. Gerade der Lageparameter

6 Quelle: B-Plan ALT 571 ,Bahnhofsquartier — Teilbereich A“, Stadt Erfurt
7 Siehe Kapitel 3.1.1

Stand: Endbericht April 2010 Seite 18 von 82
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ICE-City-Erfurt Machbarkeitsstudie

ermoglicht es, das Areal zu einem Uberregional bedeutenden Knotenpunkt mit wichti-
gen Zentrumsfunktionen zu entwickeln.

Als ,Kaskade" der Lage- und Standortgunst ist im Fazit wie folgt festzustellen.

Kleinraumig fuBlaufig — erheblich entwicklungsbedurftig aber auch fahig
KleinrAumig radverkehrsorientiert - entwicklungsbedurftig aber auch fahig
Stadtweit OPNV-orientiert — bereits voll entwickelt und optimal angeschlossen

Stadtweit IV-orientiert — durch Zufahrpunkte LéberstraBe und Juri-Gagarin-
Ring optimal erschlieBbar

Ruhender Verkehr —im bzw. unter dem Plangebiet zu verwirklichen

Landesweit SPOV — orientiert — bereits voll entwickelt und optimal angeschlos-
sen

Bundesweit ICE-Mono-Linienverkehr — bereits voll entwickelt und optimal an-
geschlossen

Bundesweit — ICE-Knotenhalt / Hochgeschwindigkeitsmobilitdt — Netzausbau
lauft — vor Ort optimal anschlieBbar

Insoweit ist angesichts der Uberlokalen, regionalen und bundesweiten ErschlieBungs-
gunst (,Premium®) ein entsprechendes Immobilienprodukt zu konzeptionieren und stad-
tebaulich auf hohem Qualitétsnivea zu etablieren.
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2.2 Kategorisierung des Nutzungsspektrums

Je potenzielles Nutzungssegment werden Uberblickartige Markt-Checks durchgefihrt,
um so Hinweise und Anhaltspunkte fir eine nachhaltige Konzeptentwicklung fir die
ICE-City Erfurt zu erhalten. Eine Uberwiegend auf groBflachigen Einzelhandel gerichte-
te Entwicklung wird vor dem Hintergrund der in der Einzelhandelskonzeption der Stadt
Erfurt untersuchten Auswirkungen auf den Einzelhandelsstandort Alistadt als sehr
kritisch gesehen.

2.2.1 Biromarkt Erfurt

Der Erfurter Biromarkt weist einen Biroflachenbestand von rund 1,59 Mio. gm MF-G
auf und ist damit der gr6Bte Blromarkt in Thiringen. Das untersuchte Projektareal liegt
im Teilraum ,,Cityrand, der an den Citybereich auBerhalb des Juri-Gagarin-Rings ang-
renzt. Perspektivisch erscheint eine Erweiterung des Biroteilraums ,City” in Richtung
Bahnhof durch das Projekt ,ICE-City Erfurt” moglich.

2.2.1.1 Nachfrage
Buirobeschaftigte

Die Zahl der Biirobeschéftigten® lag Ende 2008 in Erfurt bei rund 49.500 und damit
rund 7,9 % unter dem Spitzenwert des Jahres 2002. Dies stellt einen deutlichen Ein-
bruch bei den Blrobeschéftigtenzahlen dar und ist zum einen auf den Verlust an Be-
schéftigungsverhaltnissen von sozialversicherungspflichtigen (SPV) Jobs — verursacht
durch BetriebsschlieBungen und —verlagerungen — zurlck zuflhren. Aber auch einge-
schlossen war die Ruckfuhrung der klassischen arbeitsmarktpolitischen Forderinstru-
mente wie ArbeitsbeschaffungsmaBnahmen (ABM) oder StrukturanpassungsmaBnah-
men (SAM). Trotz der allgemeinen wirtschaftlichen Erholung in den Jahren 2005-2008
konnte die Zahl der Blrobeschéftigten in diesem Zeitraum nur unterdurchschnittlich um
rund 1,15 % zulegen.

8 Setzt sich zusammen aus SVP-Blirobeschéftigten, Beamten, Selbststdndigen, geringfligig Beschéftigten
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Biirobeschiftigte in Erfurt 1990 bis 2013*

in 1.000

Abbildung 10: Blirobeschéftigte in Erfurt 1 990-20139~

In Stadten vergleichbarer GréBenordnung lagen die Wachstumsraten im selben Zeit-
raum bei

— 5,8 % (Libeck)

(
— 4,3 % (Regensburg)
— 4,3 % (Mannheim)

— 3,6 % (Braunschweig).

Wahrend in anderen Stadten trotz der Wirtschaftskrise im Jahr 2009 noch Bulrobe-
schéftigtenwachstum aufgebaut werden wird (die Ursache liegt in der weiteren Tertiari-
sierung der Arbeitswelt und den positiven Effekten der Kurzarbeiterregelung) sehen die
aktuellen Prognosen der BulwienGesa AG fir Erfurt im Jahr 2009 bereits einen leicht-
en Rickgang, der ab dem Jahr 2010 noch weiter zunehmen wird. Der Grund liegt zum
einen in der vom statistischen Landesamt Thiringen prognostizierten Bevdlkerungs-
entwicklung (11. koordinierte Bevilkerungsprognose), zum anderen ist die Wirtschaft in
Erfurt im Vergleich zu anderen Stadten nicht so stark aufgestellt, als dass aus der an-
sassigen Wirtschaft heraus fundamentale Wachstumsimpulse gesetzt werden kdnnten.

Diese Perspektiven lassen endogen ohne Berlicksichtigung neuer Impulse durch ICE-
Knoten nur geringe zusatzliche Nachfrageimpulse fir das geplante Quartier ,|CE-City
Erfurt® erwarten. Vielmehr mussen geplante Biroflachenvolumina im Projekt durch
Verlagerungen von Unternehmensheadquartern innerhalb der Stadtgrenze (oder von
auBerhalb) belegt werden, wie es vor kurzem am Beispiel der Unternehmensverlage-
rung von E.ON in die Schwerborner StraBe oder dem Neubau der Stadtwerke Anfangs
des auslaufenden Jahrzehnts geschehen ist.

9 Quelle: RIWIS, *ab 2009 Prognose BulwienGesa AG,
* Prognose ohne Berticksichtigung neuer Impulse durch ICE-Knoten

Stand: Endbericht April 2010 Seite 21 von 82
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ICE-City-Erfurt Machbarkeitsstudie

Flachenumsatz

Der durchschnittliche Bulroflachenumsatz!0 in Erfurt lag zwischen 2004 und 2008 bei
rund 26.000 gm MF-G, 2008 konnten insgesamt rund 30.000 gm MF-G umgesetzt
werden. Fir 2009 geht BulwienGesa von einem Umsatz in Héhe von 38.000 gm MF-G
aus, was einen ungewdhnlich hohen Wert darstellt. Gegenlber dem Vorjahr lag der
Umsatz somit um rund 26 % hdéher und rund 13 % Uber dem 10-jdhrigen Mittelwert
(2000-2009) von ca. 33.500 gm MF-G.

Die wichtigste Nachfragegruppe in Erfurt ist traditionell die — eher als preissensibel
einzustufende — o6ffentliche Hand, es folgen mit Abstand die Gesundheitsdienstleister
und Industrie. Die unternehmensbezogenen Dienstleister, Verbdnde sowie Banken
oder Versicherungen, die traditionell weniger preissensibel sind, spielen im Marktge-
schehen eher eine untergeordnete Rolle.

Biiroflachenumsatz in Erfurt 1990 bis 2009*

in 1.000 qm MF-G

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09*

Abbildung 11: Biirofldchenumsatz in Erfurt 1990-200971

Die Nachfrage der TMT-Branche12 (darunter fallen auch Call-Center) ist traditionell in
Erfurt als Gberdurchschnittlich einzuschéatzen, allerdings sind diese Unternehmen eben-
falls als preissensitiv einzustufen und finden diesbeztglich im Erfurter Biromarkt ak-
tuell ausreichend adaquate Angebote auBerhalb der Innenstadtrings (bspw. im Bereich
der ,Am Herrenberg®/ ,Konrad-Zuse-StraBe“ oder im subventionierten Blroobjekt ,Kin-
dermedienzentrum® in der Erich-K&stner-StraBe), wo auch Synergieeffekte fir die An-
siedlung eine nicht unbedeutende Rolle spielen. Perspektivisch ist aber auch am
Standort ICE-City Erfurt eine Etablierung von Unternehmen aus der TMT-Branche
maoglich und sinnvoll. Allerdings sind auch hier subventionierte Mietniveaus (bspw.

10summe aus Eigennutzerbaustarts, Vermietungen, Vermietungen im Bau und Vorvermietungen inner-
halb eines Kalenderjahres

11 Quelle: RIWIS/BulwienGesa AG, *vorldufiger Wert
12 Technologie, Medien, Telekommunikation
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durch Stiftungen) nétig um die vorhandene Nachfrage (der 1. BA des Kindermedien-
zentrums ist bereits komplett belegt, so dass 2010 mit dem Bau des 2. Bauabschnitts
begonnen wird) zielorientiert befriedigen zu kénnen.

In den Jahren 2008/2009 wurden insgesamt rund 14 Deals (Eigennutzerbaustars/
Vermietungen) mit mindestens 1.000 gm MF-G erfasst, darunter auch so bedeutende
wie der

— Neubau der E.ON-Zentrale in der Schwerborner StraBe mit ca. 8.000 gm MF-G
(Eigennutzer),

— der Umbau der alten Feuerwache am Juri-Gagarin-Ring zu einem Behdrden-
standort mit rund 6.400 gm MF-G (Vorvermietung) und

— die fast vollstdndige Vermietung des Facharzt- und Gesundheitszentrums Sud-
park mit knapp 6.000 gm MF-G (Vermietung im Bau).
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Tabelle 1: GroBflachige Umsétze in Erfurt 2008-2009

GroBflachige Umsétze in Erfurt 2008-2009 — ab 1.000 gm MF-G

Objekt Mieter Branche Mietflache in | Miete in Euro/m? | Umsatzart
m? MF-G MF-G

1 Hauptzentrale E.ON E.ON Industrie, Produktion 8.000 - E

Alte Feuerwache Stédtische Behdrden Offentliche Verwaltung 6.400 -
3 Sgggﬁéﬁséerifﬁr:am- und Ge- diverse Gesundheit 6.000 - \
4 | Collegium maius Féd. Evang. Kirchen in Mitteldeutschland | &ffentliche Verwaltung 4.700 - E
S | Barbarossahof Krankenkasse Versicherungen 2.400 6,00 v
6 Eugen-Richter-StraBe 44 - Bildung, Erziehung 2.000 5,00 \Y
7 Objekt in Leipziger StraBe 56 Diverse Andere 1.600 - \Y
8 | Hauptpost Fit Stop Gesundheit 1.560 8,00 v
9 Objekt in LéberstraBe 34- 36 Stadt Erfurt (Erweiterung) Offentliche Verwaltung 1.500 5,60 \Y
10 | Gity-Haus Euroschulen Bildung, Erziehung 1.397 4,50 \Y;
11| Buroobjekt VBG OB Handel 1.300 6,50 v
12 Thiringen Blropark Carrier Industrie, Produktion 1.000 6,50 \Y;
13 | Schmiditstedter Bogen Fitnessstudio Freizeit 1.000 5,50 vV
14 | Omega-Biirohaus 2 CcSC Software/IT 1,000 8,16 v

E=Eigennutzer, V= Vermietung, VV= Vorvermietung
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Abbildung 12: GroBfldchige Umsétze in Erfurt 2008-200973

13 Quelle: Eigene Zusammenstellung, Kartengrundlage Google Maps
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Abbildung 13: Abgrenzung Blrolagen Erfurt*
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City: klassischer innerstédtischer
Bereich, zentrale Innenstadtbirolage,
héaufig begrenzt durch Verkehrsring;
iiblicherweise der Bereich eines
Standortes, an dem die hichsten
Durchschnitts- und Spitzenmieten
erzielt werden.

City-Rand: meist direkt an die City
angrenzende Blrolage, verlauft

héufig entlang des Verkehrsringes;
iblicherweise der Bereich eines
Standortes, an dem die zweithochsten
Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt
werden.

Biirozentrum: AuRerhalb der City- und
des Cityrandbereiches liegende
Agglomeration von Biiroobjekten, die
hohe Flachenvolumen und hohe Mieten
(&hnlich hoch oder sogar héher als im
Citybereich) aufweisen.

© 2009 BulwienGesa AG

* nach einer erfolgreichen Etablierung der lce-city, erfolgt eine Ausweitung des Citybereichs Richtung Bahnhof
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Dabei konzentrierten sich die groBflachigen Umséatze auf den City- und Cityrandbe-
reich innerhalb des Juri-Gagarin-Rings, nur in einigen Ausnahmeféllen (Bilroobjekt
VBG, Omegahaus, E.ON) lagen die Umsatze auBerhalb der beiden genannten Teil-
raume.

Somit ist am untersuchten Standort ohne Bericksichtigung neuer Impulse durch
ICE-Knoten nachfrageseitig aus dem freien BlUroimmobilienmarkt heraus aktuell
nicht mit volumenrelevanten Impulsen zu rechnen. Vielmehr muss der Standort Uber
eine ,Anentwicklung“ durch die 6ffentliche Hand14 oder (Landesbehérde, stadtische
Behorde, etc.) oder durch die Verlagerung eines Headquarter eines bereits ansassi-
gen Unternehmens bekannt gemacht werden. Gleichzeitig fungiert dieser Ankermie-
ter als Frequenzbringer fur andere mogliche Nutzungen wie z. B. Einzelhandel. Da-
fir kommen aufgrund der groBen, aktuell bereits zur Verfligung stehenden Ange-
botsvolumina im Gesamtmarkt (siehe auch Kapitel Leerstand) in Kombination mit
dem am Standort zu erwartenden hohen Mietniveau wahrscheinlich nur wenige Un-
ternehmen in Frage. Folgende 20 wichtige Leitunternehmen und 6éffentliche Einrich-
tungen sind in Erfurt vertreten:

14 Der Begriff der ,Offentlichen Hand“ wird als Oberbegriff fiir potenzielle Nachfragegruppen benutzt,
die in der tabellarischen Auflistung in Kapitelgefasst 2.2.1.3 aufgeschlisselt und néher benannt wer-
den und wird in seinen.

Stand: Endbericht April 2010 Seite 27 von 82

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ICE-City-Erfurt Machbarkeitsstudie

Tabelle 2: 20 wichtige Leitunternehmen und Behdrden in Erfurt (Auswahi) 15

Unternehmen Branche

Bosch Solar Energy Industrie/Produktion
E.ON Thuringer Energie AG Energiewirtschaft
SWE Stadtwerke Erfurt GmbH Versorgung
Thuringer Innenministerium Landesbehdrde
Eliog Technologie AG Technologie
Erfurter Verkehrsbetriebe Verkehr
Landeskriminalamt Tharingen Landesbehdrde
Sparkasse Mittelthringen Bank

Thuringer Aufbaubank Bank

Thuringer Industriebeteiligungs GmbH Offentliche Einrichtung
X-FAB Semiconductor Foundries AG Technologie

SWE Stadtwirtschaft Entsorgung
Thiringer Landesamt fur Statistik Landesbehdérde
Zeitungsgruppe Thiringen Medien

Bjornsen beratende Ingenieure Dienstleistung
Bosch Solar Thin Film GmbH Technologie
Bundesarbeitsgericht Bundesbehdérde
Condomi Erfurt Produktionsgesellschaft Produktion

EBT Elektrobau

Dienstleistung

Erfurter Bahn GmbH

Transport

15 Quelle: www.firmendatenbank.de, *Stand 2008, wenn nicht anders vermerkt
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Nicht zu vernachlassigen ist in diesem Zusammenhang die Zunahme des Leerstandes
an anderer Stelle in Erfurt, sollte es zu einem Umzug von Behérden/Unternehmen
kommen).

Perspektivisch besteht zur Eréffnung der ICE-Verbindung nach Miinchen die Option
zusatzliche Nachfragegruppen aus dem hochpreisigen Segment am Standort zu etab-
lieren. Hierzu sind aber besondere Marketinganstrengungen bei gleichzeitiger Ver-
knappung von anderen (fir Erfurt) hochpreisigen Standorten notwendig. Eine detaillier-
te Darstellung der mdglichen Nachfrageentwicklung fir den Standort erfolgt im Kapitel
,Fazit“ in Tabellenform.

2.2.1.2 Angebot
Bestand und Neubaufertigstellungen

Der Buroflachenbestand in Erfurt lag Ende 2009 bei Uber 1,59 Mio. gm MF-G und legte
im Vergleich zum Vorjahr um rund 14.000 gm MF-G zu. Damit wurde seit langem wie-
der ein Fertigstellungsvolumen von Gber 10.000 gm MF-G realisiert. Zurtickzuflihren
war dieser hohe Wert u. a. auf die Fertigstellung des eigengenutzten Blrogeb&dudes
von E.ON (ca. 8.000 gm MF-G) und des Facharzt- und Gesundheitszentrums Sidpark
(ca. 6.000 gm MF-G).

Neubaufertigstellungen in Erfurt 1990 bis 2013*
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Abbildung 14: Neubaufertigstellung in Erfurt 1990-200316**

** Prognose ohne Berlicksichtigung neuer Impulse durch ICE-Knoten

Perspektivisch ist bis zum Prognosehorizont im Jahr 2013 von deutlich geringeren Fer-
tigstellungsvolumina unter der Marke von 5.000 gm MF-G ohne Bericksichtigung

16 Quelle: RIWIS/BulwienGesa AG *ab 2009 Prognose
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neuer Impulse durch ICE-Knoten auszugehen. Diese insgesamt niedrigen Werte bei
Neubaufertigstellungen im Blrosegment deuten auf einen wenig attraktiven Markt flr
Buroprojektentwickler hin. Diese werden im Normalfall nur bei entsprechender Nach-
frage und entsprechend hohem Mietniveau aktiv, um eine Projektentwicklung immobi-
lienwirtschaftlich seriés und rentierlich darstellen zu kénnen.

Hinzu kommt die wenig volatile Miet- und Renditeentwicklung im Erfurter Blroimmobi-
lienmarkt, die spekulative Projektierungen nicht sinnvoll und den Markt fur (institutionel-
le) Endinvestoren wenig attraktiv erscheinen lassen.1”

Entwicklung des Biiroflachenbestandes in Erfurt
1990 bis 2013*
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Abbildung 15: Entwicklung des Biiroflichenbestandes in Erfurt8**

** Prognose ohne Berlcksichtigung neuer Impulse durch ICE-Knoten

Leerstand

Die Leerstandsrate im Erfurter Buromarkt stieg aufgrund der groBflachigen spekulati-
ven Neubaufertigstellungen zwischen 1995 und 2001 auf einen Rekordwert von fast 20
% im Jahre 2001. Seit 2002 kann ein leichter Rickgang auf aktuell 17,4% verzeichnet
werden.

17 Quelle: RIWIS/BulwienGesa AG, *ab 2009 Prognose
18 abenda
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Leerstandsrate in Erfurt 1993 bis 2013%*
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Abbildung 16: Leerstandsrate in Erfurt 1993-201319**

** Prognose ohne Berlcksichtigung neuer Impulse durch ICE-Knoten

Damit liegt die Leerstandsquote deutlich liber den Werten von Stadten vergleichbarer
GroBe (Regensburg ca. 7 %, Mannheim 9,8 %, Mainz 5,6 %). Perspektivisch ist eher
wieder von einer leichten Erhéhung der Leerstandsrate ohne Berlicksichtigung neuer
Impulse durch ICE-Knoten auszugehen, da wie bereits eingangs des Kapitels be-
schrieben — bedingt durch die Folgen der Wirtschaftskrise — eher mit einem Blrobe-
schéftigten ab- als —aufbau zu rechnen ist.

Allerdings ist der Leerstand auch ungleich im Stadtgebiet verteilt. So sind an
wenig nachgefragten Standorten, wie dem ,,Buropark Airfurt“, Mitte bis Ende der
90er Jahre Flachenkapazitaten geschaffen worden, die bis heute die Leerstand-
squote hochhalten. Diese Biirostandorte erfilllen aber weder funktional noch
stadtebaulich die heutigen Anforderungen eines nachgefragten, modernen und
kombinierten innerstadtischen Quartiers mit den Funktionen Biiro, Handel und
Wohnen/Hotel, wie es bei der ICE-City Erfurt der Fall ist.

Spitzen- und Durchschnittsmieten

Zusammen mit den hohen Fertigstellungszahlen setzte Mitte der 90er Jahre gleichzei-
tig ein Preisverfall ein, der das Mietniveau auf ein im Ubrigen Bundesgebiet marktubli-
ches Niveau reduzierte (dies gilt auch fur die anderen beiden ostdeutschen Blrostan-
dorte Leipzig und Dresden).

Die Blrospitzenmiete in Erfurt lag Ende 2009 in der City bei rund 9,60 Euro/gm MF-G.
Nach der aktuellen Herbstprognose 2009 der BulwienGesa AG ist bis 2013 von einer
Seitwartsbewegung bei der Spitzenmiete auszugehen, die ebenfalls bei rund 9,50 Eu-

19 Quelle: RIWIS/BulwienGesa AG, *ab 2009 Prognose
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ro/gm MF-G liegen wird. Dieses Spitzenmietniveau wird aktuell aber nur in der City-
Lage innerhalb des Juri-Gagarin-Rings in hochwertigen Objekten von entsprechend
zahlungskraftigen Mietern (tlw. mit Repréasentationsbediirfnis) erzielt, wie z. B. Arzten,
Rechtsanwélten, Banken, Finanzdienstleistern und Wirtschaftprifern. Das Umsatzvo-
lumen dieser Nachfragegruppe ist in Erfurt jedoch beschrankt, da groBe Wirt-
schaftsprifungsunternehmen oder Juristische Dienstleister in Erfurt keine oder nur
kleinere Niederlassungen betreiben. Die Durchschnittsmieten in der City lagen Ende
2009 bei rund 7,20 Euro/gm MF-G.

Mietentwicklung in Erfurt 1990 bis 2013*
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Abbildung 17: Mietentwicklung in Erfurt 1220-201320*

** Prognose ohne Berlcksichtigung neuer Impulse durch ICE-Knoten

Im Teilraum City-Rand, in dem aktuell auch der untersuchte Projektstandort liegt, lag
die Spitzenmiete Ende 2009 bei 7,90 Euro/gm MF-G, die Durchschnittsmiete bei rund
6,60 Euro/gm MF-G und damit deutlich unterhalb des Spitzenmietniveaus in Citylagen.
Damit ist am geplanten Standort ICE-City Erfurt marktseitig aktuell ohne BerUcksichti-
gung neuer Impulse durch ICE-Knoten kein Mietniveau erkennbar, welches eine ren-
tierliche Projektentwicklung am Standort zulasst. Je nach Ausstattungsstandard ist eine
Projektentwicklung im einfachen bis guten Segment in einem Mietkorridor von 8,50 —
10,00 Euro/gm MF-G bei entsprechender Laufzeit des Mietvertrages (mind. 10 Jahre)
maoglich21. Perspektivisch erscheint eine Erweiterung des Biroteilraums ,City“ in Rich-
tung Bahnhof durch das Projekt ,|ICE-City Erfurt* méglich, so dass auch dort Spitzen-
mieten von um die 10 Euro/gm MF-G realistisch sind.

20 Quelle: RIWIS/BulwienGesa AG, *ab 2009 Prognose

21 Voraussetzung ist ein entsprechender Grundstiickspreis von maximal 250 Euro/gm, eine bonitatsstar-
ker Mieter (bspw. 6ffentliche Hand) fiir rund 8-10.000 gm MF-G sowie der Verkauf an einen Endinvestor
zum 15-16-fachen der Jahresnettokaltmiete.
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2.2.1.3 Fazit Biromarkt

Der Markt fir Burovermietungen in Erfurt befindet sich nach Umséatzen in einer stabilen
Verfassung. Allerdings findet ein GroBteil der Vermietungen in einem Segment statt,
das aufgrund des aktuell erzielbaren Mietniveaus nicht fir normale Neubauprojektie-
rungen in Frage kommt.

Hinzu kommt perspektivisch aufgrund der
e in Erfurt vorhandenen Wirtschaftsstrukturen,
e des prognostizierten Bevoélkerungsrickgangs und
e der ricklaufigen Wirtschaftsentwicklung im Zuge der Wirtschaftskrise

ein Ruckgang der Blrobeschaftigten, die in Zukunft eine insgesamt geringere endoge-
ne Buroflachennachfrage induzieren. Dies geschieht vor dem Hintergrund einer immer
noch hohen Leerstandsquote im gesamten Stadtgebiet von rund 17 % (darunter fallt
auch der Leerstand an wenig attraktiven und wenig nachgefragten Standorten wie den
,Buropark Airfurt®. Diese Blrostandorte erflllen aber weder funktional noch stadtebau-
lich die heutigen Anforderungen eines nachgefragten, modernen und kombinierten
innerstadtischen Quartiers mit den Funktionen Buro, Handel und Wohnen/Hotel, wie es
bei der ICE-City Erfurt der Fall ist) und einem Spitzenmietniveau in der standortaffinen
Burolagekategorie ,City-Rand“ von aktuell 7,90 Euro/gm MF-G. Perspektivisch er-
scheint allerdings eine Erweiterung des Biroteilraums ,,City“ in Richtung Bahn-
hof durch das Projekt ,,ICE-City Erfurt® moglich, so dass auch dort Spitzenmie-
ten von um die 10 Euro/qm MF-G realistisch sind.

Auch wenn die Neubaufertigstellungen in den kommenden finf Jahren unter der Marke
von durchschnittlich 5.000 gm MF-G liegen werden, ist nicht mit einem nennenswerten
Rlckgang beim Leerstand im Stadtgebiet zu rechnen.

Wie die Referenzbeispiele zeigen, bestehen aber an neuen innerstadtischen
Standorten, die mit hohen Taktzahlen in das Schnellbahnnetz eingebunden sind,
sehr gute Optionen auf die erfolgreiche Entwicklung gréBerer zusammenhan-
gender Areale. Diese positiven Entwicklungen setzen immer zusammen mit der
Verbesserung der Taktfrequenzen in Verbindung mit verkiirzten Fahrzeiten ein
(Saarbriicken, Wolfsburg, Lille). Somit ist flir Erfurt ab dem Jahr 2017, wenn die
Fahrzeit nach Miinchen nur noch rund zwei Stunden betragen wird, mit dem Ein-
setzen dieser positiven Entwicklung zu rechnen.

Unabhangig von der Entwicklungsperspektive fir das Jahr 2017 besteht bereits aktuell
die Option auf die erfolgreiche Etablierung einer Blronutzung in der geplanten ICE-City
Erfurt. Dabei spielen sowohl privatwirtschaftliche orientierte BUronutzer als auch im
weitesten Sinne ,6ffentliche Nutzer” eine Rolle.

Zum einen kann marktseitig die Etablierung eines Arztehauses mit rund 3.800 — 5.500
gm MF-G funktionieren. Hinzu kommen bis zu 800 gm Einzelhandelsmietflache fir
gesundheitsaffine Nutzer.

Andere Nutzergruppen wie bspw. aus der TMT-Branche kommen aufgrund der aktuell
suboptimalen Sichtbarkeit des Gelédndes und/oder zu geringer Mieterwartungen derzeit
nicht als Nutzer am Standort in Frage (insbesondere im Medienbereich besteht hier
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noch ein subventioniertes, in Erweiterung befindliches Angebot im Kindermedienzent-
rum). Allerdings kann eine durch Stiftungsmittel getragene Entwicklung in der ICE-City
auch hier zu flachenrelevanten Nachfragevolumina fihren, die fir den Standort auch
imagepragend sein kénnen. Unterstitzend kann dabei auch eine Verbesserung der
Wahrnehmung des Standortes sein.

Die Etablierung des Standortes ,ICE-City Erfurt” forcieren wirde die Positionierung
eines Offentlichen Nutzers (im weiteren Sinne) als Ankermieter am Standort, der
gleichzeitig entsprechende Frequenzen am Standort generieren wirde. In Frage kom-
men neben stadtischen Behérden und Landesbehdrden auch Gebietskérperschaften
mit Publikumsverkehr, wie bspw. die IHK etc. Diese Nutzer und deren Besucher ma-
chen den Standort (lberregional) bekannt und dienen — wie auch bereits an anderen
Standorten in gleichen Entwicklungsgebieten in Deutschland als Katalysator flr die
weitere Entwicklung des Quartiers.

Tabellarisch stehen am Standort bis zum Jahr 2017 folgende Nutzungsoptionen zur
Disposition, wobei die Bereitstellung ausreichender Stellplatzkapazitaten obligatorisch
ist:

Tabelle 3: Realistische Nutzungsbausteine fiir die ICE-City Erfurt??

Nutzungsart Flachendi- Flachendi- Mietni- maogliche Nutzergruppen
mension in | mension in | veau in
gm MF-G gm BGF Euro/gm
MF-G
Biro 8.000- 9.500- 8,50 — | — Landesbehdérden/Ministerien
10.000 12.000 10,00 — Stadtische Verwaltung mit
Publikumsverkehr  (Arbeits-
amt, etc.)
— Energieversorger
— Verbande (bspw. IHK)
— Offentliche ~ Wohnungsge-
sellschaften
— Versicherungen
— Hochschuleinrichtungen
Biro 8.000- 9.500- 8,50- — Headquarter regional anséas-
10.000 12.000 10,00 siger Unternehmen
Arztehaus* 3.800-5.500 | 4.500-6.500 | 9,50- — 12-20 Arztpraxen
10,50 — ambulante Klinik

22 Quelle: Eigene Zusammenstellung, * Mehrwertsteuerschaden aufgrund Umsatzsteuerbefreiung ist zu

berlicksichtigen
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Die vollstandige Vermarktung der rund 5,0 ha Grundstlcksflache der ,ldee” ICE-City
Erfurt muss sich nach heutigem Sachstand — &hnlich wie in den Referenzbeispielen —
an einer langerfristigen Perspektive orientieren, die bis ins Jahr 2030 reichen kann.
Allerdings bestehen aktuelle Entwicklungsmdglichkeiten, die alle durch eine Verlage-
rung von Bilronutzern im Stadtgebiet getrieben sind. Unter stadtplanerischen Ge-
sichtspunkten kann eine Auflassung peripherer und schlecht angebundener Blrostan-
dorte sinnvoll sein, Eigentumsinteressen missen allerdings Berlcksichtigung finden.
Mit Er6ffnung der Hochgeschwindigkeitsstrecke im Jahr 2017 sind — ableitbar aus den
Referenzbeispielen — aber auch (Nachfrage)- Impulse zu erwarten, die den Standort
ICE-City Erfurt nachhaltig stéarken werden.

A

30

Abbildung 18: Lage der Landesministerien in Erfurt
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2.2.2 Hotelmarkt in Erfurt

2.2.2.1 Angebot

Die Stadt Erfurt verfligt im Hotelleriesegment derzeit Gber 23 Beherbergungsbetriebe
(davon 21 mit mindestens drei Sternen), die insgesamt rund 3.000 Betten umfassen.
Damit sind die Bettenkapazitaten seit 2002 um rund 12,6 % gestiegen, ab dem Jahr
2005 ist allerdings eine Seitwartsbewegung in der Entwicklung erkennbar. Die Anzahl
der Betriebe blieb jedoch konstant, wahrend sie in Gesamtthiringen seit 2002 ebenso
wie die Bettenkapazitat stetig sinkt. Dieser Umstand deutet auf eine Professionalisie-
rung/ Filialisierung des Marktes hin.

Tabelle 4: Tourismuskennziffern Erfurt (nur Hotels) - Angeb01‘23

2002 |2003 |2004 |2005 |2006 |2007 |2008
Hotels 21 23 22 23 23 23 23
Bettenangebot 2.736 |2.830 |2.815 |3.020 |3.076 |3.057 |3.082

Unter den 21 Hotels mit mindestens 3 Sternen in Erfurt sind ein 5-Sterne-Hotel (Pull-
mann), 12 4-Sterne-Hotels (darunter Radisson Blu, Mercure, IntercityHotel) und 7 3-
Sterne-Hotels (darunter Hotel Wilna, Brihler Héhe). Die Verteilung der Hotelkapazita-
ten konzentriert sich dabei auf die Altstadt von Erfurt, also innerhalb und entlang des
Juri-Gagarin-Rings.

Entwicklung der Bettenanzahl in Erfurter Hotels 2002-2008
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Abbildung 19: Entwicklung der Bettenzahlen 24

23 Quelle: Statistisches Landesamt Thdringen

24 Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen
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Die gréBten Anbieter im 3-5 Sterne-Segment sind das Radisson BLU Hotel (282 Zim-
mer), das InterCityHotel (161 Zimmer), das Hotel Pullman am Dom (160 Zimmer) so-
wie das Mercure Hotel Erfurt Altstadt (141 Zimmer). Alle anderen Betriebe liegen unter
der 100-Zimmer-Grenze und werden — bis auf das Best Western Hotel Excelsior — von
lokalen Betreibern unterhalten. Durchschnittlich verfligen die Hotels Uber 72 Zimmer.

Die Preise fir Einzel- und Doppelzimmer betragen fir:
e Das 5-Sterne-Hotel: 84,50-116,50 (EZ) und 99,00-163,00 (D2)
e 4-Sterne-Hotels: 65,00-140,00 (EZ) und 79,00-170,00 (DZ)
e 3-Sterne-Hotels: 45,00-81,00 (EZ) und 65,00-98,00 (DZ).

Damit sind die Zimmerpreise fur eine Landeshauptstadt aktuell als unterdurchschnitt-
lich einzustufen, was auch auf das Fehlen von entsprechenden Volumina an Ge-
schéftsreisenden zuriickzuflihren ist. Dieses Preisniveau geréat aktuell durch die Welt-
wirtschaftskrise und den damit verbundenen Rickgang der Geschaftsreisetatigkeit
weiter unter Druck. Touristisch motivierte Ubernachtungen generieren aufgrund von
Wochenendbuchungen (Paketpreise) und Gruppenreisen grundsatzliche geringere
Zimmerpreise.
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Tabelle 5: 3- 5-Sterne-Hotels in Erfurt nach DEHOGA-Klassifikation, Bestand und Planung (geordnet nach Sternen und Zimmeranzahl) 25

Sterne Zim Preise in Euro Konferenzréume
Nr. | Name StraBe PLZ (DEHOGA) mer Ei.nze|zimmer D(?ppe|z|mmer (Personen n
min. |max. |min. |max. |Parlament)
1 | Hotel Pullman Erfurt am Dom | Theaterplatz 2 99084 |5 160 [ 84,5 116,599 163 10 (210)
2 |Radisson BLU Hotel Erfurt Juri-Gagarin-Ring 127 99084 |4 282 180 90 90 130 11 (230)
3 |InterCityHotel Erfurt Willy-Brandt-Platz 11 99084 |4 161 |75 83 90 98 5 (100)
4 | Mercure Hotel Erfurt Altstadt | Meienbergstrasse 26-27 99084 |4 141 |95 116|112 126 8 (180)
5 | Ramada Hotel Erfurt Auf der groBBen Mihle 4 99198 |4 91 |71 75 86 90 8 (80)
6 |lbb Hotel Erfurt GotthardtstraBBe 27 99084 |4 85 |86 90 106 110 3 (130)
7 | Best Western Hotel Excelsior | BahnhofstraBBe 35 99084 |4 77 |88 119 |110 139 2 (35)
Binderslebener
8 | Airport Hotel Erfurt LandstraBe 100 99092 |4 70 |69 89 79 99 6 (180)
9 | Victor's Residenz-Hotel Erfurt | HaBlerstraBe 17 99096 |4 68 |74 121 |79 126 8 (250)
10 | Hotel Carat Hans-Grundig-StraBe 40 99099 |4 60 |65 130 |85 145 5 (45)
11 | Landidyll-Hotel Linder Hof Azmannsdorfer StraBe 27 99198 |4 52 |69 79 88 98 4
12 | Hotel ZumNorde Weitergasse 26 99084 |4 50 |100 140 [120 170 5 (80)
13 | Hotel Am Kaisersaal FutterstraBBe 8 99084 |4 35 |74 84
14 | Hotel Wilna Vilniuser Str. 2 99089 |3 85 |46 79 2 (100)
15 | Hotel Brihlerhéhe Erfurt RudolfstraBe 48 99092 |3 26 |70 85
Rudolstadter StraBe 112-
16 | Hotel Sonja 118 99099 |3 18 |48 56 68 78 2 (40)
17 | Hotel & Gasthof Nikolai AugustinerstraBBe 30 99084 |3 17 |78 81 93 98
18 | Hotel "Zum Béaren" AndreasstraBe 26 99084 |3 16 |45 65
Hotel & Restaurant Binderslebener
19 | Gartenstadt LandstraBe 212 99092 |3 13 |50 80
20 | Hotel Erfurtblick Nibelungenweg 20 99092 |3 10 |60 75

25 Quelle: Eigene Erhebungen
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Abbildung 20: Standort 3-5 Sterne Hotels26

26 Quelle: Eigene Zusammenstellung, Kartengrundlage Google Maps
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Laut einer Befragung von Kongressveranstaltern des Europaischen Instituts fir
Tagungswirtschaft (EITW)* lag der Anteil von Tagungstouristen an den Gesamt-
ankinften im Freistaat Thiringen im Jahr 2008 bei 22,7 %. Das bedeutet Rang
sechs in unter allen Bundeslandern. Bei der Beliebtheit als Veranstaltungsland
liegt Thiiringen 2009 laut des Meeting und Eventbarometers 2009 auf Platz acht
von 13 Flachenbundeslandern im bundesweiten Mittelfeld und konnte im Ver-
gleich zum Jahr 2008 zwei Platze gut machen.

Damit besteht bereits zum heutigen Zeitpunkt grundsatzlich eine gute Basis fir
eine Fortentwicklung von Thiiringen und damit auch Erfurt als Tagungsdestina-
tion.

Aktuell sind bei den 21 naher untersuchten Hotels der 3-5-Sterne-Kategorie in Erfurt —
je nach Konzeption — unterschiedliche Tagungs- und Event-Kapazitdten vorhanden:

Waéhrend finf Hotels gar keine Tagungskapazitaten aufweisen, bieten ebenfalls finf
Hauser nur jeweils zwischen 35- und 80 Gasten Platz in Parlamentformation. Acht Ho-
tels verfigen Uber mindestens 100 Platze in letztgenannter Anordnung. Der gréBte
Anbieter von Tagungskapazitaten ist das Radisson BLU Hotel mit insgesamt 11 R&u-
men. Der gréBte Saal bietet 230 Platze in Parlamentanordnung.

Drei Tagungszentren ohne Hotelfunktion weisen Kapazitaten von 90 bis 400 Tagungs-
teilnehmern in Parlamentsanordnung auf und bieten drei bis acht Konferenzrdume.
AuBergewohnlicher Veranstaltungsort ist das Evangelische Augustinerkloster aus dem
13. Jahrhundert.

Die beiden Haupt-Kongresszentren Erfurts sind die Messe und der Kaisersaal. In Letz-
terem kénnen bei Veranstaltungen bis zu 333 Menschen in Parlamentsanordnung bei-
wohnen. Die Messe bietet zw6lf Konferenzraume mit unterschiedlichsten Kapazitaten.
Die gréBte Halle kann bis zu rund 2.950 Stihlen in Parlamentsanordnung bestickt
werden.

Damit stehen fir die derzeitige Nachfragesituation — auch nach Aussage lokaler Markt-
kenner — ausreichend Tagungskapazitaten zur Verfigung. Nimmt man allerdings
eine anhaltend positive Entwicklung der Nachfragekennziffern (siehe Kapitel Ho-
telnachfrage) an und antizipiert die Entwicklungen der Tagungsstandorte Kassel
und Fulda nach Er6ffnung des ICE-Fernbahnhofes Kassel-Wilhelmshéhe bzw.
Fulda®®, wird auch Erfurt im Jahr 2017 nach Fertigstellung der ICE-Schnellstrecke

27 Européisches Institut fir Tagungswirtschaft GmbH: Meeting und Eventbarometer 2009

28 Fylda konnte eine Steigerung der Ubernachtungen von 1993 bis 2008 um 84% auf derzeit rund
291.000 erreichen. Die Zahl der Gasteankiinfte stieg um 79% auf 192.000. Die Stadt préasentiert sich als
die Kongressstadt im Zentrum Deutschlands. Kern des Angebots ist das Kongress- und Kulturzentrum
Fulda Hotel Esperanto mit 19 Tagungsrdumen und maximal 300 Personen in Parlamentanordnung. Diese
Zahlen sind ungewdhnlich hoch fiir eine Stadt mit ca. 65.000 Einwohnern.

Kassel steigerte die Zahl der Betten und die der Gésteankiinfte im selben Zeitraum um ca. 60%. Die Ver-
marktungsstrategie Kassels als Tagungsziel ist wie die Fuldas auf die zentrale Position in Deutschland
ausgerichtet. Das groBe Kongresszentrum Kongress Palais mit angeschlossenem Ramada-Hotel umfasst
27 Raume mit bis zu 882 Personen in Parlamentanordnung.
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durch den Thiringer Wald einen deutlichen Nachfragezuwachs im Segment des
Tagungstourismus erfahren. Hauptgrund ist die dann sehr schnelle Erreichbar-
keit des Tagungsstandortes Erfurt aus allen Himmelsrichtungen (auch in Verbin-
dung mit der Kreuzungsfunktion), die fir die Attraktivitit von Tagungsorten®
maBgeblich ist. Zusatzliche Hotel- und Tagungskapazitiaten zu diesem Zeitpunkt
erscheinen vor diesem Hintergrund sinnvoll, um die zuséatzliche Nachfrage bin-
den zu kénnen, zumal Erfurt auch mit einer attraktiven Altstadt und einem positi-
ven Gesamtimage aufwarten kann. Diese weichen Standortfaktoren sind fiir ein
attraktives Rahmenprogramm bei Tagungen unabdingbar.

Innerstadtische Standorte werden insbesondere bei Tagungshotels anderen eher peri-
pheren Standorten vorgezogen, besonders wenn es sich um Lagen in unmittelbarer
Bahnhofsnahe handelt. Gegenliber dem Standort Messe, an dem auch die Etablierung
eines 4-Sterne-Hotels angedacht ist, bietet der innerstadtische Standort auch fiir ,nor-
male“ Touristen eine attraktive Ubernachtungsoption.

2.2.2.2 Tourismuspotenzial

Die Ubernachtungszahl der auslandischen Gaste liegt mit 10% (2008), im Vergleich zu
Munchen mit 45 % oder Frankfurt (52 %) noch niedrig. Der Ausbau des Erfurter Haupt-
bahnhofs, als groBem ICE-Kreuzungsbahnhof wird diesbezlglich zuséatzliche touristi-
sche Impulse erzeugen.

Da Erfurt jedoch Uber wenig international bedeutsame Wirtschaftsfunktionen verflgt
und sich nur wenige Reprasentanzen bedeutender nationaler und internationaler Kon-
zerne angesiedelt haben, ist das Geschaftsreisesegment noch unterreprasentiert.

Das kulturelle Angebot besticht nicht nur durch seine Quantitat, sondern gerade auch
seiner Qualitat. Die Altstadt gehért zu den gréBten und am besten erhaltenen in
Deutschland. In ihr befinden sich Dom, Domplatz (gréBter Marktplatz Deutschlands)
und die bekannte Kramerbriicke, um die nur einige zu nennen.

Einkaufen wird immer mehr zu einem Hauptmotiv fir Stadtereisen. Die vielfaltigen,
erstklassigen Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt rund um Anger, Krdmerbricke
und Domplatz bieten ausreichend Mdéglichkeiten. Ein besonderer Anziehungspunkt im
Dezember ist der Weihnachtsmarkt mit ca. zwei Millionen Besuchern. Sollte dem Ant-
rag Erfurts auf Aufnahme ins UNESCO-Welterbe stattgegeben werden, so ist mit wei-
teren Impulsen zu rechnen.

2.2.2.3 Nachfrage

In Erfurt waren fir 2008 rund 386.000 Gasteankinfte und rund 677.000 Géasteuber-
nachtungen (Kennwerte Uber alle Beherbergungsarten mit mindestens 9 Géastebetten)
registriert, dabei entfallen rund 80 % dieser Ankiinfte und Ubernachtungen auf das
Hotelsegment (ohne Gasthéfe, Hotel garni, Camping). Damit ist Erfurt die Stadt in Thi-
ringen mit den héchsten Ubernachtungszahlen insgesamt. Die steigende Attraktivitat
der Landeshauptstadt fir Stadtetourismus resultiert aus dem reichhaltigen und hoch-

29 Europaisches Institut fir Tagungswirtschaft GmbH: Meeting und Eventbarometer 2009

Stand: Endbericht April 2010 Seite 41 von 82
Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung



ICE-City-Erfurt Machbarkeitsstudie

wertigen Mix von kulturellem und touristischem Erlebnis, sowie den guten Einkaufs-
maoglichkeiten, die auch fir Kongresstourismus wichtige Rahmenbedingungen bilden.

Bei den Géasteankunften und Gasteubernachtungen (Uber alle Beherbergungsarten mit
mindestens 9 Betten) im Vergleich zu den Kennzahlen des Freistaats konnte Erfurt in
den vergangenen Jahren starke Steigerungsraten verzeichnen. Wéahrend Thulringen
die Ubernachtungszahlen seit 2002 nur um 5 % und die Zahl der Gasteankiinfte um 12
% gestiegen sind, legte Erfurt bei den Géastelibernachtungen um 31 % und bei den
Gasteankinften sogar um 35 % zu.

Indexierte Entwicklung der Gisteankinfte und -iibernachtungen in Erfurt
und Thiiringen in den Jahren 2002-2008 (2002 = 100)*

140

120 /
" /
100 ’-/f—_'

90

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

—— Gé&stelbernachtungen Thiringen Gisteanklnfte Thlringen

Gastellbernachtungen Erfurt Géasteanklinfte Erfurt

Abbildung 21: Indexierte Entwicklung der Gésteankinfte und —tibernachtungen
* alle Beherbergungsarten

2009 wurden in Erfurt rund 290.000 Gasteanklnfte und rund 469.000 -Ubernachtungen
(nur Beherbergungsart Hotel) verzeichnet, dies entspricht bei einem Rickgang von
rund 3,2 % bzw. 1,6 % im Vergleich zum Vorjahr. Diese Entwicklung ist hinsichtlich des
schlechten Abschneidens in vergleichbaren Stadten aufgrund der Wirtschaftskrise aber
noch positiv zu bewerten ist. Insgesamt (inkl. Hotel Garni etc.) sind die G&steanklnfte
und -tUbernachtungen in Erfurt 2009 sogar gestiegen.

Ab dem Jahr 2010 ist auch in der Beherbergungsart Hotel wieder mit der Rickkehr auf
den Wachstumspfad zu rechnen, der wahrscheinlich aber nicht mehr so steil ausfallen
wird, wie in den vergangenen sieben Jahren. Ab der geplanten Erdffnung der ICE-
Strecke zwischen Erfurt und Minchen sollte ab 2017 noch einmal eine Uberdurch-
schnittliche Steigerung, insbesondere bei den Geschéaftsreisenden, moglich sein, da
Erfurt als Tagungsdestination stark aufgewertet wird.

Auch im interkommunalen Vergleich sind die Steigerungsraten bei den Gasteankinften
(nur Beherbergungsart Hotel) weit Uberdurchschnittlich. So stieg die Zahl der Géstean-
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kinfte in den Jahren 2002 bis 2008 von rund 200.000 auf rund 295.000, das entspricht
einem Zuwachs von rund 47 %. Die Stadte Libeck (+37,5 %), Weimar (+ 30 %), Hei-
delberg (+23 %) und Regensburg (+18 %) folgen mit weitem Abstand auf den Platzen.
In Heidelberg ist seit 2005 sogar eine Stagnation mit rlicklaufigen Tendenzen ab 2008
zu erkennen. Selbst bei der Berlcksichtigung des niedrigeren Ausgangsniveaus in
Erfurt sind die dort gemessenen hohen Zuwachse beeindruckend. Hier spiegeln sich
die vermehrten und erfolgreichen Anstrengungen der Tourismusmarketinggesellschaft
von Erfurt nach einer besseren Platzierung und Wahrnehmung der Stadt im nationalen
und internationalen Markt des Stadtetourismus wider.

Indexierte Entwicklung der Giasteanklnfte in Erfurt und Vergleichsstadten
in den Jahren 2002-2008 (2002 = 100)*
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Abbildung 22: Indexierte Entwicklung der Gasteankdiinfte in Erfurt und Vergleichsstadten
* nur Beherbergungsart Hotel

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt seit 2002 konstant bei 1,6 - 1,8 Tagen.
Auslandische Gaste verweilen etwas langer als deutsche und halten ihre durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer seit 2003 konstant bei 2-2,1 Tagen.

Tabelle 6 Tourismuskennziffern Erfurt (nur Hotels) - Nachfrage30

2002 2003 |2004 |2005 |2006 |2007 |2008

Ubernachtungen in 1.000 [344 |378 |391 437 453 485 485

Ankinfte in 1.000 200 217 226 |247 258 293 |296

@ Aufenthaltsdauer (Tage) | 1,7 1,7 1,7 1,8 1,8 1,7 1,6

Durchschnittliche 344 |36,6 (381 |39.6 |40,3 |43,4 |431
Auslastung in %

30 Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen
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Die Bettenauslastung stieg von 2002 bis 2007 stetig an und ging im Jahr 2008 nur mi-
nimal von 43,4% auf 43,1% zurlck. Das ist ein Wert weit unter dem Bundesdurch-
schnitt von 63,1%, im Vergleich zum Wert des Bundeslandes Thiringen (36,1%) stellt
dies jedoch einen Uberdurchschnittlichen Wert dar.

Auch im interkommunalen Vergleich schneidet Erfurt in der Gesamtentwicklung gut ab,
wenngleich die Auslastungsquote 2008 noch knapp unter den Werten der Stadte Hei-
delberg (46,7 %), LUbeck (46,3 %) und Regensburg (43,9 %) lag. Allerdings sank die
Auslastungsquote in Heidelberg von rund 50,3 % im Jahr 2006 auf nur noch 46,7 % im
Jahr 2008 und weist somit eine riicklaufige Tendenz auf.

Durchschnittliche Auslastungsquoten in Erfurt und Vergleichsstadten in
den Jahren 2002-2008*
60
i /’/ \
40 —’:‘\.///\/—-—'—-
30
20 T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Erfurt ——Heidzalberg Litheck Regensburg ——Weimar

Abbildung 23: Durchschnittliche Auslastungsquoten in Erfurt und Vergleichsstadten
* nur Hotels

Diese Steigerung der Auslastung ist durch die stark zunehmende Zahl von Gastean-
kinften bei gleichzeitig stabilem Angebot (keine zusatzlichen Bettenkapazitaten) be-
dingt. Zukunftig sind bei einer weiter steigenden Zahl an Gasteankilnften noch héhere
Auslastungsquoten mdglich, zumal derzeit keine unmittelbaren Planungen fir zusatzli-
che Bettenkapazitaten in Form von neuen Hausern am Markt bestehen. Bis zum Jahr
2017 sollte sich der Markt — keine zusétzlichen Hotels am Markt angenommen — und
die Auslastungsquote soweit stabilisiert haben, dass sich ein weiteres Hotel am Markt
etablieren kdnnte.

2.2.2.4 Fazit und Empfehlungen
Fir den Standort Hauptbahnhof Erfurt (ICE-City) besteht perspektivisch Potenzial fur
ein 4-Sterne-Haus bzw. ein Budget-Hotel, wenn die sich die Zahlen fir Gésteankunfte
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und Gastelbernachtungen sich weiterhin so positiv entwickeln. Insbesondere durch die
2017 geplante Eréffnung der ICE-Schnell-Strecke Berlin-Erfurt-Minchen werden hin-
sichtlich des Tagungstourismus zusétzliche Impulse erwartet. (Ableitungen aus ande-
ren Standorten Fulda, Kassel) Deshalb sollten die Planungen am Standort priméar an
einem 4-Sterne-Haus orientieren, da ein Budget Hotel am Standort nicht adaquat er-
scheint und normalerweise keine Tagungskapazitaten bereit halt:

e Die maximale Zimmeranzahl von ca. 180 sollte dabei nicht lberschritten wer-
den. Fiir ein Haus dieser Klasse bestehen bereits grundsatzliche Uberlegungen
fir die Etablierung an einem anderen Standort (Messe), ein Betreiber steht hier
jedoch noch nicht fest. Fir ein Hotel (4-Sterne) am Hauptbahnhof Erfurt gelten
folgende Rahmendaten:

e ZimmergrdoBen zwischen 24 bis 28 gm Nutzflache (ca. 65—-70 gm BGF)

e Rund 1.500 gm (BGF) Konferenzflache mit Kapazitaten zwischen 10 und 400
Personen in bis zu 10 Raumen, die tlw. flexibel miteinander kombinierbar sein
sollten.

e 2 Restaurants

e Angebot von Fitness-/ Wellnessflachen in einer GréBenordnung von ca. 2 gm je
Zimmer, d. h. ca. 500 gm Flache

e Rund 55-70 Stellplatze (Stellplatzschlissel von 1:3)
e Flachenbedarf BGF o.1.: 13.200 — 14.100 gm

2.2.3 Sonstige Nutzungen

Ohne flr die nachfolgend genannten Nutzungsarten eine detaillierte Marktanalyse un-
ter Berlcksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation durchgefiihrt zu haben,
sind am Standort folgende Nutzungsarten vorstellbar:

Tabelle 7: Sonstige Nutzungen

Nutzungsart Flachendi- Flachendimen- | Kommentar

mension in | sion in gqm BGF

agm MF-G
Konferenzzentrum | 3.000 ca. 4.000 In Kombination mit emp-
fir bis zu 1.000 fohlenem Hotel, welches
Personen (in Par- als Betreiber fungiert
lamentsbestuh-
lung)
Boardinghaus 1.000 1.200 in Kombination mit Hotel

als Betreiber
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Wohnen 2.000-3.000 2.500-3.500 mit separaten Zugangen
als Penthouse
Freizeit je nach Anbieter und Ausrichtung unterschiedliche Flachen-
konzepte

2.3 Ableitungen aus deutschen und europaischen Referenzbeispie-
len

Eine ,ICE-City Erfurt” soll ab dem Jahr 2017, wenn die ICE-Schnellverbindung von
Erfurt nach Munchen — und damit die Strecke Berlin- Minchen — durchgehend befahr-
bar sein wird (Gesamtfahrzeit nur noch knapp Uber 4 Stunden) eine zentrale Rolle als
Stadtquartier mit Hochmobilitdtsportalzwischen den innerdeutschen Ost-West- und
Nord-Sud-Verkehren beim Schienenfernverkehr einnehmen. Damit einhergehen kén-
nen Impulse, die insbesondere auf dem Erfurter Immobilienmarkt zu speziellen Nach-
frageffekten fihren kénnen. Diese (Nachfrage-) Impulse sollen in dem bahnhofsnahen
Standort mit dem Arbeitstitel ,ICE-City Erfurt® konzentriert werden. Andere ubiquitar
umsetzbare Flachennachfragen méglichst auf andere Standorte gelenkt werden.

Um eine Abschatzung der Nachfrageimpulse vornehmen zu kdnnen, wurden insge-
samt vier Referenzbeispiele

e Kassel (Hessen)

e Wolfsburg (Niedersachsen)

e Saarbriicken (Saarland)

e Lille (Frankreich)
ausgewahlt und evaluiert.

Alle Beispiele sind ebenfalls nachtréglich mit einem ICE/TGV-Haltepunkt an einer
Schnellstecke ausgestattet / profiliert / qualitativ aufgewertet bzw. erstmals in ein
Schnellbahnnetz integriert worden.

In Kassel liegt die Er6éffnung des neuen ICE-Bahnhofs bereits 18 Jahre zurlick (1991).
Die Station Kassel-Wilhelmshdhe liegt auf der Relation Hamburg — Hannover — Fulda —
Minchen bzw. Berlin — Kasse — Frankfurt — Stuttgart/Basel.

Lille wurde 1994 an das franzdsische Hochgeschwindigkeitsnetz des TGV — Train a
Grande Vitesse und dariber hinaus an das trinationale System des Thalys auf der Re-
lation Paris — Brissel - Kéln angebunden. Die Fahrzeit nach Paris betragt ca. 60 Minu-
ten; etwa 40 Minuten werden nach Brissel bendtigt.

Saarbrlcken ist Verkehrsstation auf der binationalen Strecke Paris — Frankfurt, die
durch ein deutsch franzésisches Konsortium sowohl mit ICE- wie auch mit TGV-Zigen
bedient wird. Die Fahrzeit nach in knapp 400 km entfernte Paris betragt unter 120 Mi-
nuten; etwa 110 Minuten werden nach Frankfurt bendétigt.
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In Wolfsburg existiert sei dem Jahr 1998 ein ICE Bahnhof auf der Strecke Hannover —
Berlin. Die Fahrzeitentfernung in beide Oberzentren betragt je ca. 60 Minuten.

Die gewahlten Beispielstadte entsprechen nach GrdéBenordnung und Regionalfunktion
der Bedeutung der Stadt Erfurt und sind — im weiteren Sinne miteinander vergleichbar.
Gleichwohl sind auch wichtige Unterschiede festzustellen. Allem voran: Wolfsburg und
Saarbrlicken sind monolineare Verkehrshalte auf je einer Durchlaufrelation.

Lille und Kassel sind hingegen multilinearer Verkehrshalt auf Nord-Sid- bzw. Ost-
Sidwestrelationen, die rdaumlich jedoch im GroBraum Kassel eine Trasse nutzen und
erst auBerhalb der GroBregion eine Verzweigung vornehmen.

Allein Erfurt — gegenwartig Verkehrsstation auf einer Durchlaufrelation — ist zuklnftig
Verkehrsknoten mehrerer Linien, die hernach im Stadtgebiet eine Verzweigung von
Norden nach Suden und West nach Osten leisten.

Alle vorgenannten Beispiele sind dartber hinaus Knotenpunkte i untergeordneten
Schienenverkehrsrelationen ohne Hochgeschwindigkeitsmerkmale.
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Abbildung 24: ICE-Netz 200931
31 www.bahn.de, Zugriff vom 30.11.2009
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United Kingdom

5 Schweiz
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Abbildung 25: TGV-Netz in Frankreich und den Nachbarlindern32
Legende:
e  blau - Hochgeschwindigkeitsstrecken in Frankreich,
e rot - Hochgeschwindigkeitsstrecken auBerhalb Frankreichs,
e schwarz - Klassische Bahnlinien mit TGV-Nutzung,
e rot und blau gepunktet - Hochgeschwindigkeitsstrecken in Bau,
e schwarz gepunktet - Klassische Bahnlinien mit TGV-Nutzung in Planung,

® grau - andere klassische Bahnlinien im Passagierverkehr

32 www.wikipedia.de, Zugriff vom 17.12.2009
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Zur vergleichenden Evaluation aller vorgenannten Beispielstadte werden folgende
Merkmale untersucht:

Lage

Baustart/ Eréffnung

Dimension

Vermarktungsbeginn und —dauer
Nutzungsmix

Buromieten

ICE-Halte am Tag
Projektentwickler

Investitionssumme

Im Ergebnis der der tabellarischen Ubersicht lassen sich folgende Ableitungen fiir den
Standort ,ICE-City Erfurt” destillieren:

Es existieren Impulse flr den lokalen Immobilienmarkt durch die (Neu-)
Anbindung an ICE/TGV-Hochgeschwindigkeitsstrecken.

Die Vermarktungsdauer von Flachenangeboten ist mittel- bis langfristig
zu konzeptionieren, kurzfristig sollte aber auch die aktuelle Nachfrage
bedienbar sein.

Der ICE-Halt in Erfurt bietet den einzigartigen Vorteil einer fast inners-
tadtischen integrierten Lage, ebenso wie die Konstellationen in Wolf-
sburg, Saarbriicken und Lille, wahrend der Bahnhof in Kassel peripher
zur Einkaufscity liegt.

Die geplante ICE-City Erfurt ist ein zusammenhangendes Entwick-
lungsgebiet mit Minimum 5 ha und kann gréBtenteils zentral (nur weini-
ge Eigentimer und Ansprechpartner) beplant werden, was far eine er-
folgreiche Vermarktung groBe Vorteile in Bezug auf den geplanten Nut-
zungsmix, die Abfolge der einzelnen Bauabschnitte und die Vermark-
tung hat (wurde in Saarbriicken und Lille erfolgreich praktiziert). In Kas-
sel wurden Bauliicken ohne Ubergeordnetes Verfahren projektiert, in
Wolfsburg wurden die Baullicken auf Basis des Masterplans ,Wolfsburg
Nordkopf* geflillt.

An allen vier Standorten hat sich ein zuséatzliches Hotel am lokalen
Markt etabliert, insbesondere fir Tagungs- und Geschéftsreisende; hier
besteht zusammen mit den seit Jahren stark steigenden Gasteankiinf-
ten auch in Erfurt (Stadtetourismus) mittel- bis langfristig Potenzial (sie-
he Kapitel Hotelmarkt) fur ein (Tagungs-) Hotel. Insbesondere der Ver-
gleichsstandort Kassel (teilweise auch die nicht ndher untersuchte Stadt
Fulda) konnten aufgrund ihrer zentralen geografischen Lage in Mittel-
deutschland nach der Anbindung an das Hochgeschwindigkeitsnetz
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deutliche Steigerungen beim Kongresstourismus verzeichnen. Dies ist
auch fir Erfurt zu erwarten.

— Teilweise ist die Ansiedlung/Umsetzung von Unternehmenszentralen
(Headquarter) lokaler und tUberregionaler Unternehmen zum bahnhofs-
nahen Entwicklungsgebiet erfolgt.

= Kassel: ,Kali & Salz",
=  Wolfsburg: LSW Nordkopf (Stadtwerke),

= Lille diverse Finanzdienstleister (Caisse d’Epagne Nord France
Europe, Cetelem), Transportunternehmen (Auchan) und vor al-
lem auch o6ffentliche Nutzer (Regionalrat Nord-Pas de Calais,
inpi ahnlich IHK, URSAFF &hnlich Arbeitsamt, Finanzamt.

Diese Entwicklung ist standorttypisch und stellt fir Erfurt die zent-
rale potenzielle Nachfragegruppe am geplanten Entwicklungs-
standort ICE-City dar.

— Die Mieten fur Einzelhandel und Buro liegen — auBer in Lille — nicht Gber
dem Niveau des kommunalen Marktumfeldes. In Lille reprasentiert das
neue Bahnhofsviertel ,Euralille” den Top-Blrostandort in Lille, was al-
lerdings auch auf Zentrale die Lage zwischen Brissel, Paris und Lon-
don zuriickzufuhren ist und nur bedingt auf Erfurt Gbertragbar erscheint.

— Stellplatze in ausreichendem MaB mussen standortnah zur Verfligung
stehen.

Im Folgenden werden die standértlich-funktionalen Bezlige zwischen Schnelbahnhalt
und Kernstadt / Altstadt / Einkaufscity illustriert:
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Abbildung 26: Lage ICE-Haltepunkt Kassel zur Innenstadt33
33 Kartengrundlage: Google Maps, eigene Bearbeitung
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Abbildung 28: Lage: ICE-Haltepunkt Saarbriickenzur Innenstadt3®

34 Kartengrundlage: Google Maps, eigene Bearbeitung
35 Kartengrundlage: Google Maps, eigene Bearbeitung
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Abbildung 30: Lage ICE-Haltepunkt Erfurt zur Innenstadt3”

36 Kartengrundlage: Google Maps, eigene Bearbeitung

37 Kartengrundlage: Google Maps, eigene Bearbeitung
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Gegeniiberstellung der Referenzbeispiele

Tabelle 8: Gegeniberstellung der Referenzbeispiele

Name

Kassel-Wilhelmshéhe

Wolfsburg

LEuralille” Lille

~Eurobahnhof" Saarbr{-
cken

ICE-City Erfurt

Einwohner der
Stadt in 1.000

194

120

226

178

203

Kurzbeschreibung

— Kassel-Wilhelmshdhe als
neu angelegter, peripher zu
Innenstadt gelegener Fern-
verkehrsbahnhof

— Erreichbarkeit zur City
nur durch Umsteigen még-
lich

— Bundesweite Vermark-
tung des Standortes als
zentraler Tagungsstandort
(&hnlich wie Fulda)

— In Cityrandlage gelege-
ner, sanierter Bahnhof

— Aufwertung des Hbf.
Wolfsburg durch ICE-
Frequentierung und die
stetige Entwicklung des
Gebiets Nordkopf

— Neubau eines TGV-
Fernverkehrsbahnhofs in
direkter Nahe zum alten
Hauptbahnhof (Kopfbahn-
hof) in integrierter Innen-
stadtlage

— Neubau eines Geschéfts-
viertels ("Euralille") im
Bahnhofsumfeld

— Besondere Lagegunst
durch kurze Fahrzeiten
nach Brissel (1/2 Std.),
London (2 Std.) und Paris
(1 Std.)

— Umbau und Modernisie-
rung des Hauptbahnhofs im
Rahmen des Projekts
Saarbriicken 21 anl&sslich
der Entstehung der Fern-
verkehrsverbindung Paris-
Frankfurt

— Als Folge der Modernisie-
rung und einer Verkleine-
rung der Gleisanlage wur-
den ca. 10 ha Flache frei

— Seit 2008 Entwicklung
dieser Flache ("Quartier
Eurobahnhof") mit Arzte-
haus, Blrogebauden Ho-
tels

— Abriss und Neubau vom
Bahnhof Erfurt inkl. Einzel-
handelsflachen im EG

— Aufwertung des Bhf.
Erfurt mit héherer ICE-
Frequentierung

— Erreichbarkeit der Erfur-
ter Innenstadt zu FuB oder
per Tram (500 m)

Lagemarkmale und

— Wilhelmshdhe westlich
der Innenstadt mit Anbin-
dung zur BAB 44, BAB 49

— Cityrandlage mit Anbin-
dung an die 1a-Lage in
rund ca. 700 m Entfernung

— Anbindung an die Innen-
stadt per Metro

— Entfernung zur City ca.
600m

— Anbindung an die City
per Stadtbahn und Bus
— Entfernung zur City ca.

— Integrierte Innenstadtlage
mit Anbindung an die 1a-

-qualifizierung und BAB B67 Ti . - 1.000 m Lage in rund 500 m Entfer-
- . : — Tiefgarage Phaeno: 402 |—2.900 Stellplatze am _ "
Techrlologlepark Mar Stellplatze Centre commercial de ville 454 Parkplatze am nung
bachshéhe Euralille Bahnhof
Baustart Bhf. 07/1985 Neubau Dachkonstruktion: | 1993 3/2006 10/2001
1996 - 1998
Eréffnung Bhf. 05/1991 weitere Modernisierung 4/1994 11/2007 12/2008

2004
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Dimension Ent-
wicklungsgebiet

— 16 ha erschlossenes
Bauland im Technologie-
park Marbachshéhe, der
aber deutlich vom Bahnhof
abgesetzt ist

— Sonst Entwicklung von

— Entwicklung von Baulu-
cken im Umfeld u.a. auf
Basis des "Masterplan
Wolfsburg Nordkopf"

— Insgesamt ca. 65.000 gm

— 110 ha Flachen fir Blro-,
Freizeit-, Einzelhandels-
und Wohnnutzung sowie
fur Freiflachen und 6ffentli-

— Ca. 10 ha Entwicklungs-
flache Eurobahnhof Saarb-
ricken

— Ca. 75.000 gm Bruttoge-

— Ca. 8,9 ha Gesamte
Planungsflache ICE-City
— Ca. 7,0 ha erweiterter
Entwicklungsbereich

einzelnen Bauliicken im MF-G in Bahnhofsnéhe chen Raum schossflache — Ca. 5,0 ha Kernbereich
entwickelte Flachen
Umfeld
Vermarktungsbe- Keine zentrale Vermark- Keine zentrale Vermark- Noch keine Vermarktung
. 2001 2008
ginn tung tung erfolgt
Teilweise noch immer Teilweise noch immer
Vermarktungs- Brachflachen i fel Brachflachen i fel Vermarktung hal Vermarktung hal
dauer rachflachen im Umfeld rachflachen im Umfeld ermarktung halt an ermarktung halt an -

vorhanden

vorhanden

Nutzungsmix

Bisher am Standort entwi-
ckelt:

— Ca. 50.000 gm MF-G
Biroflache in insgesamt 7
Objekten

— 2 Hotels: Intercity-Hotel
(147 Zimmer); Penta Ho-
tel(137 Zimmer)

— Rund 6.400 gm Einzel-
handelsnutzflache in insge-

— Uberwiegend Biirofla-
chen (ca. 30.000 gm MF-G)
sowie Hotels (ca. 7.000 gm
MF-G) und Einzelhandel
(ca. 17.000 gm MF-G)

— Durch Phaeno und Kino
ausgepragte Freizeitnut-
zung

Nutzflache geplant (Ver-
marktungsstand Anfang
2004)

—Wohnen 163.199 gm
(70,2%)

— Biiro 321.408 gm (76,4%)
— Hotel 46.281 gm (32,4%)
— Einzelhandel und Freizeit
104.297 qm (74,3%)

Entwicklungsgebiet Euro-
bahnhof:

— B&B Hotel (107 Zimmer)
— Blrogebaude (Ca. 1.500
am Nutzflache)

— Medizeum Gesundheits-
zentrum (2.400 gm Nutzfla-
che)

— Blrogebaude Ecoffice
(Ca. 7.000 gm Nutzflache,

Bisher im unmittelbaren
Standortumfeld entwickelt:
— Ein Intercity-Hotel (161
Betten)

— Ein Biroobjekt (ca. 9.000
gm MF-G)

samt 4 Objekten — Technische Anlagen h
— 370 Stellplatze iiber den 163.748 qm (85,6%) in Planung)
Bahngleisen
Buromieten am
Standortin Bu- | 5 54,7 59 7,00/9,00 /15,00 6,80 /7,80
ro/gm MF-G
(D/Spitze) 5,50/8,00
Bilromieten in der
City in Euro/gm 5,50/8,70 9,00/11,00 /15,00 7,30/9,50
MF-G (Q/Spitze) 6,50/9,10
Mietanséatze EH
Standort in Eu- 8,00/11,00 /110
ro/gm (Q/Spitze) 14,00/ 20,00 15,00 /20,00 10,00 - 20,00
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Mietanséatze EH 1a
in Euro/gm
(D/Spitze)

45,00/ 85,00

32,00/ 40,00

/110

37,00/ 85,00

40,00/ 80,00

ICE-Halte/Tag

102 (ICE), 31 IC/EC

54 (ICE), 14 (IC/EC)

50 (TGV), 18 (Eurostar)

11 (ICE,TGV), 5 (IC/EC)

33 (dies sind Bestandszah-
len zukiinftig 50-70 ICE-
Halte /Tag) (ICE), 16
(IC/EC)

Projektentwickler, -
initiator und -treiber

Diverse Projektentwickler
und Grundstlickseigenti-
mer

Mehrere einzelne Projekt-
entwickler, (Hotels, Kino,
Gesundheitszentrum),
Stadt Wolfsburg (Phaeno,
Bahnhofsumfeld)

Entwicklungsgesellschaft
Euralille, bestehend aus
Vertretern der Stadt und
der lokalen Wirtschaft

Entwicklung des Euro-
bahnhof-Areals durch die
Gesellschaft fiir Innovation
und Unternehmensférde-
rung mbH (GIU); alle weite-
ren Flachen: verschiedene
Projektentwickler

ein zentraler Grundstlicks-
eigentimer

Investitionssumme
in Euro

— Bahnhof: ca. 77 Mio.
—Je nach Immobilie unter-
schiedlich

— Sanierung des Bahnhofs
1996-1998/2004: ca. 12,5/2
Mio.

— Neubau des Phaeno: ca.
65 Mio.

— NH-Hotel (in Planung) ca.
30 Mio.

— Kino und Hotel: ca. 20
Mio.

— Gesundheitszentrum
Nordkopf (in Planung): ca.
20 Mio.

— Designer Outlet (Erweite-
rung im Bau): ca. 50 Mio.
— Job-Center Porschestra-
Be: 50 Mio.

— Verwaltungssitz LSW
Nordkopf (in Planung): ca.
22 Mio.

— Burohaus Heinrich-
Nordhoff-StraBe (im Bau):
ca. 10 Mio.

— Shoppingcenter (214
Mio)

Projekte im Entwicklungs-
gebiet Eurobahnhof:

— Eurobahnhof: Ca. 55 Mio.
— Medizeum: Ca. 5 Mio.

— Ecoffice: Ca. 10 Mio.

Weitere Projekte:

— Erweiterung der Saar
Galerie (im Bau): Ca. 120
Mio.

— Congress Plaza (in Pla-
nung): Ca. 40 Mio.

— Geschéaftshaus Walter-
eck: Ca. 36 Mio.

Bahnhof inkl. neuem Stre-
ckenanschluss: ca. 260
Mio.
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Fazit

— Komplett neuer Bahn-
hofsstandort (keine Sanie-
rung/Umbau)

— Kontinuierliche Entwick-
lung von Einzelprojekten
Uber die Jahre von Nach-
frageseite getrieben

— Insgesamt lange Ver-
marktungsdauer

— Biro- und Einzelhan-
delsmieten deutlich unter-
halb City-Niveau

— Einziger deutscher
Standort mit Masterplan far
Bebauung des Bahnhofs-
umfeldes

— Sonderstellung bei Nach-
frage durch Volkswagen
(Autostadt, Biro, Hotel,
etc.)

— Insgesamt sehr dynami-
sche Entwicklung im Bahn-
hofsumfeld

— Am Innenstadtrand gele-
gener Bahnhofsneubau mit
110 ha groBem Entwick-
lungsgebiet

— Vermarktung weitgehend
erfolgreich abgeschlossen
— Begunstigung der Umfel-
dentwicklung durch beson-
dere Lage zu Brissel, Paris
und London

— Innerstadtisch gelegener,
modernisierter

Bahnhof mit nahegelege-
nem Entwicklungsareal

— Planungsflache in unmit-
telbarer Nahe zum Hbf.
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2.4 ICE-City Erfurt -Hochmobilitatsportal — Ein regionale und kom-
munaler Premiumstandort

2.4.1 Regiopole Erfurt - Weimar — Jena — Schnellbahnknoten Premiumexzellenz

Die Stadte Erfurt, Weimar und Jena sowie der Kreis Weimarer Land bilden seit Juni
2004 die kommunale Arbeitsgemeinschaft "Region Erfurt-Weimar-Jena", unter dem
Motto "Die ImPuls-Region". Die Kommunen beabsichtigen, gemeinsam die Funktion
als Wachstumsmotor Thiringens und des GroBraums Mitteldeutschland zu starken.
Mit der Funktion ,Regiopole“ wird angesichts der im bundesweiten Vergleich niedrige-
ren Einwohnerdichtewerte Thiringens und Mitteldeutschlands sowie der demographi-
schen Entwicklung und des Strukturwandels in der Wirtschaft der Versuch unternom-
men, dem Entwicklungsleitbild der Metropolenrdume und der I&ndlichen Bereiche eine
strukturangepasste spezifische Entwicklungsplattform hinzuzuflgen, die Fokus fir ex-
zellente Verkehrsinfrastruktur, Flachenangebote, Wissenschafts- und Bildungsangebo-
te ist, um in Fortentwicklung des Grundsatzes der gleichwertigen Lebensbedingungen
raumstrukturell einen tragfahigen wirtschaftsgeographischen Nukleus zu erhalten bzw.
zu etablieren. Der Raum der Regiopole Erfurt - Weimar — Jena zeichnet sich dabei
durch eine hohe Verkehrsferne zu den GroBzentren Leipzig und Frankfurt aus, so dass
eine Platzierung als raumliches Exzellenzcluster im vorgenannten regionalen und
landesweiten sowie auf angrenzende Teile Hessens, Niedersachsens und Sachsen-
Anhalts ausgerichteten Verflechtungsbereichs als erfolgversprechend eingeordnet
werden kann.

Erfurt gilt als das Wirtschafts- und Verwaltungszentrum des Freistaates, die Universi-
tat, die Fachhochschule und die private Fachhochschule Adam-Ries sowie die Landes-
und Staatsministerien, die Stellen der landesbezogenen Jurisdiktion und nicht zuletzt
das Bundesarbeitsgericht pragen die Verwaltungsfunktion. Die Wirtschaftsstruktur ist
vielfaltig und durch zukunftstrachtige Branchen wie Maschinenbau, Logistik, Telekom-
munikation sowie Mikroelektronik und Photovoltaik mit Entwicklungspotential sowie
Nachfrage nach F+E (Research) gepragt. Der Messestandort Erfurt mit Kapazitaten far
Veranstaltungen mit bis zu 6.000 Teilnehmern ist ein etablierter Anziehungspunkt Gber
Thiringen hinaus. Uberdies hat sich in Erfurt rund um den MDR und den Kinderkanal
eine mitteldeutsche Medienbranche entwickelt.

Fir Weimar stehen die Themen Kultur und Dienstleistung, als kleinste Kulturstadt Eu-
ropas und UNESCO-Stadt bietet sie exzellente "weichen Standortfaktoren”. Jena ist
innerhalb der Regiopole der Technologiestandort mit nachfolgenden bedeutenden
Marktteilnehmern, Technologiekonzern Jenoptik und den Firmen Zeiss und Schott. In
Summe weist die Regiopole eine Einwohnerzahl von 460.000 auf.*®

Infolge der von der DB AG geplanten Neustrukturierung des ICE-Netzes mit Knotenhalt
in Erfurt wird die schienengebundene Anbindungsqualitat (Geschwindigkeit, Takt, Zu-
ghalte, gebrochener Verkehr, Umsteigenotwendigkeit) von Jena und Weimar zurick-
gehen. Insoweit ist Erfurt zukinftig der (einzige) Premium-Schienenverkehrsknoten

38 www.impulsregion.de, Zugriff vom 08.12.09
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fir den gesamten Freistaat. Nur von hier aus wird zuklnftig das Portal in die Hochge-
schwindigkeitsziige angeboten.

In der Folge ergibt sich fur die in der Region ansassigen Wirtschafts- und Wissen-
schaftseinrichtungen die Notwendigkeit entsprechende Ferninteraktionen (per Bahn)
entweder Uber Erfurt oder Uber Leipzig zu gestalten. Insbesondere der Raum Jena —
Gera — Glauchau — Zwickau sowie Eisenach / Gotha ist dabei heute schon besser mit
Erfurt verknipft. Wegen der zurlickgegangenen Bedeutung des Flughafens Erfurt —
Bindersleben stellt der ICE-Knotenhalt Erfurt zukiinftig das schienengebundene Hoch-
mobilitédtsportal fr ca. 2,5 Mio. Einwohner dar. Es ist ohne jegliche strukturelle Alterna-
tive.

In der Folge steht eine qualitatsvolle Standortentwicklung einer ICE-City Erfurt im
direkten Entwicklungsinteresse aller kommunen der ImPuls-Region.

2.4.2 ICE-City Erfurt — Stadtebaulicher und immobilienwirtschaftlicher Pre-
miumstandort mit Zukunftsperspektive

Durch die Anbindung an ICE/TGV-Hochgeschwindigkeitsstrecken ergeben sich, wie
gezeigt, lage- und situationsspezifische Impulse fir den lokalen Immobilienmarkt. Von
auBerordentlicher Relevanz ist dabei, dass der ICE-Halt in Erfurt den Vorteil einer in-
nerstadtischen Lage, als Eingangsbereich in die Kernstadt bietet. Dies bezeichnet eine
fast einzigartige Lagegunst. Das zusammenh&ngende urbane Entwicklungsgebiet von
5-9 ha bietet fir ein erfolgreiches Standortmarketing groBe Vorteile hinsichtlich Nut-
zungsmix, Profil, Bauabschnittsbildung sowie Diversifizierung von Investitionen aus

e dem offentlichen Nachfragesegment (Behdrden, zentrale Verwaltungen, Wis-
senschaft und Bildung)

e dem privaten Nachfragesegment (Blro, Hotel, Gesundheitswirtschaft, be-
reichsweise Wohnen, Einzelhandel in Nahversorgungs- und sonstiger stadtver-
traglicher Auspragung)

Die Analyse der Vergleichsstandorte zeigt, nach der Anbindung an das Hochge-
schwindigkeitsnetz deutliche Steigerungen bei der Ansiedlung neuer Unternehmen im
direkten Bahnhofsumfeld. Teilweise ist die Ansiedlung von Headquarter lokaler und
Uberregionaler Unternehmen in Verbindung mit &ffentlichen Einrichtungen zum bahn-
hofsnahen Entwicklungsgebiet gelungen.

Dieses Entwicklungspotenzial stellt fur Erfurt eine strukturelle und strategische Option
am Standort dar, die unbedingt fir die Stadtentwicklung genutzt werden sollte. Somit
bietet der Standort die Voraussetzungen einer Uberregional bedeutsamen Marke, die
ICE-City Erfurt als Premium-Immobilienstandort

e VorOrt

e |n der Stadtregion (ImPulsRegion)

e Landesweit

e Im geographischen Zentrum der Bundesrepublik
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e Als Netzknoten innerhalb des europaischen Hochgeschwindigkeitsnetzes
zu positionieren.

Erfurt kann damit innerhalb des Schnellbahnsystems (erstmalig) die Chance gestalten
ein spezifisches Immobilienportfolio zu profilieren, das sich aus der Eigenbedeutung
der Stadtregion (bislang) nicht etablieren lasst.

Die verkehrsgeographische Premiumfunktion einer ICE-City bedarf einer in Qualitat
und Funktionalitdt analogen Immobiliennutzungsqualitdt und Diversifizierung. Hierbei
ist auf gemischt genutzte Quartiere zu orientieren.

Bei optimaler Qualitdt und Nutzungsvielfalt kann Erfurt als ,Arbeitsort mit Hochge-
schwindigkeitsportal eine bedeutende Position als Knoten im europaischen Schnell-
bahnnetz einnehmen, soweit ein nachhaltiges, qualitdtsorientiertes Flachenmanage-
ment nicht lediglich die standdrtliche Immobilienrendite, sondern auch diesen Impuls
far die Stadtstrukturpolitik gleichermaBen leistet.

Hierdurch hat die Entwicklungsflache in mehrfacher Hinsicht Potential, das in dieser
Form durch keine andere Fléche in der Stadt angeboten wird. Es ist in der Projektent-
wicklungsperspektive zu unterscheiden nach:

e Regiopole — darin Erfurt: Teil im kooperativen, wirtschaftlichen Stadtenetz der
Metropolregionen

e ICE-Pole Erfurt: - darin standértlich Raum der Bewegung, Schnelligkeit und des
Austauschs im europaischen Kontext als spezifisches Immobilienangebot

Es wird empfohlen, beide Anséatze aufzugreifen und fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung zu nutzen. Insbesondere die Flachen im Umkreis des ICE-Bahnhofs kénnen von
der Entwicklung profitieren, dies belegen die dargestellten Referenzbeispiele. Die ICE-
City Erfurt kann nicht nur von ihrer Lage zum ICE-Bahnhof profitieren, sondern auch
die raumliche Nahe zur Innenstadt pradestinieren das Areal fir Projektentwickler.

Daher bedarf es nicht nur einer Uberlegung marktgéngiger (lokaler) Nutzungssegmen-
te fur diese Flache, sondern darUber hinaus einer Betrachtung mobilisier barer Be-
darfstrager und Perspektivnutzer.

Eine entsprechende Immoblienprojektentwicklung vorausgesetzt (Branding, Imagebil-
dung des Standortes durch Stadt und Eigentiimer) lassen sich fir das Areal ebenfalls
Headquarterfunktionen etablieren und Uberregional tatige Unternehmen interessieren
gafs. mit Teilfunktionen ansiedeln. Im Folgenden werden beispielhaft — ohne jegliche
Wertung und nicht mit dem Anspruch auf Vollstandigkeit - Headquarterfunktionen er-
folgreicher Thiringer Unternehmen benannt:

e Bosch Solar Energy

e E.ON Thiringer Energie AG

e Eliog Technologie AG

e Thuringer Aufbaubank

e Thiringer Industriebeteiligungs GmbH
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e X-FAB Semiconductor Foundries AG

Auch far die Wissenschaftsinfrastruktur der Stadt und des Freistaates sowie fiir Dienst-
leistungen aus den Bereichen

e |KT — Informations- und Kommunikationstechnologien,
e  Werbe- und Medienwirtschaft,

e Zertifizierung, Controlling, Reporting,

e Bio- und Nanotechnologien,

e Kulturwirtschaft,

e Gesundheitswirtschaft

e weitere

bietet der Standort Premiumanbindungsqualitat innerhalb der Stadt, der Stadtregion
sowie daruber hinausgehend.

Nicht zuletzt lassen sich am Standort auch Behdrden, Eigenbetriebe, Anstalten des
offentlichen Rechts, Sondervermégensverwaltungen, Verbandsstrukturen und weiteres
etablieren.

In Summe stellen alle vorgenannten Nutzungssegmente auf Blro- und Officegebaude
sowie ein entsprechendes Flachenangebot ab.

Im Wege des Leitbildes der urbanen Stadtquartiere ist ein (untergeordneter) Anteil an
Wohnen sowie die entsprechenden Dienstleistungsbetriebe zusatzlich flachennachfra-
gewirksam zu integrieren.
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2.5 Fazit Marktscreening

Das Marktscreening hat fir die ICE-City Erfurt konkrete Nutzungsbausteine identifi-
ziert, die z.T. in einem Abhangigkeitsverhaltnis zueinander stehen. Um diese Abhan-
gigkeit und die daraus folgenden, realistischen Entwicklungsstufen abzuleiten, wurde
versucht, die verschiedenen Nutzungen in eine zeitliche und sinngeméaBe Abfolge zu
bringen. Aufgrund der besonderen Entwicklungsperspektive des Areals sollte einer
,schnellen,, Nachnutzung ,unter Wert* aus kommunaler Sicht zurlickhaltend begegnet
werden. Letztlich entscheidend sind der Zeitfaktor und die Wirksamkeit des Hochge-
schwindigkeitsreiseangebotes fir Unternehmen im Freistaat sowie etwaige Bedeu-
tungsuberschisse Erfurts flir 6konomische Interaktionen in den dann angeschlossenen
GroBzentren. Hierflrr ist eine marktseitige Prognose nicht leistbar. Die nachfolgende
Tabelle verdeutlicht anhand eines Ampelschemas die Empfehlung fir eine mdgliche
Entwicklungsabfolge.

Die Umsetzbarkeit ist abh&ngig vom aktuellen Bedarf, der Etablierung des Standortes
und vom gezielten Standortmarketing. Des Weiteren bedarf es einer weiteren markt-
technischen Untersuchung von Add-on-Nutzungen.

Tabelle 9: Machbarkeit der genannten Nutzungsoptionen

Machbar- Flachen- Flachen- Nutzungen
keit dimension in | dimension in
gm BGF gm MF-G
. 1.200 1.000 Boardinghaus
2.500-3.500 2.000-3.000 | Wohnen
. - - Freizeit
13.200 bis - 4-Sterne Hotel mit rund 180 Betten
14.100 gm
9.500-12.000 8.000-10.000 | Buro (6ffentliche Einrichtungen)
9.500-12.000 8.000-10.000 | Buro (Headquarter)
4.500-6.500 3.800-5.500 | Arztehaus
800-1.000 600-800 Gesundheitsaffiner Einzelhandel (in
Kombination mit Arztehaus)
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Max. 5.000 4.000 Einzelhandel
3.500-5.500 3.000-4.000 | (durch Stiftung) subventionierte Blros
_J aktuell umsetzbar _ldurch Standortmarketing umsetzbar _!] Add-on (noch zu prifen)
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3 ERARBEITUNG EINES NUTZUNGSKONZEPTS

3.1 Ableitung eines Nutzungskonzepts

3.1.1 Bestehende planerische Vorstellungen

Zu den verwaltungsintern sowie teilweise auf politischen Beschlussfassungen beru-
henden stadtebaulichen Planungen im Umfeld der ICE-City z&hlen neben dem Integ-
rierten Stadtentwicklungskonzept auch das sich in Bearbeitung befindliche Teilrdumli-
che Entwicklungskonzept ,Erweitere Altstadt Erfurt” sowie ein festgelegtes Sanie-
rungsgebiet Bahnhofsquartier.39

3.1.1.1 Teilraumliches Entwicklungskonzept ,,Erweiterte Altstadt Erfurt“ (TREK)
Das TREK beinhaltet die gesamte Flache der Erfurter Altstadt.

Nutzungsfelder

- City-Hauptgeschaftslage- kerngebietstypisch
(stadtstrukturell wichtige Einkaufsachsen,
kein zwingender Wohnanteil,
Bebauungsdichte hoch)

s City-Erganzungsfunktionen-kerngebietstypisch
(oberzentrale Verwaltungseinrichtungen,
Einrichtungen des Handels und der Dienstleistung,
groBflachige City-Erganzungssortimente,

Wohnen maglich,Bebauungsdichte hoch)

City-Ergdnzungsfunktionen
(zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung,
Kultur und Bildung, Wohnen maglich,
Bebauungsdichte hoch)

-
L

Abbildung 31: Entwurf zum Teilrdumlichen Entwicklungskonzept ,Erweitere Altstadt Erfurt Zielplan 1 ,Nut-
zung und Nutzungsmischung*

Der Bereich des ehemaligen Bahngelandes wird als Problemfeld mit einer Uberlage-
rung von stadtebaulichen Méangeln bezeichnet, die negative Auswirkungen fir Funktion
und bauliche Struktur des Umfeldes mit sich bringen. Diese bieten allerdings auch
Entwicklungspotenziale fur Ansiedlungen von City-Funktionen bzw. Erganzungsfunk-
tionen.40

Im Rahmen des TREK ist das Ziel unter der Pramisse einer hohen Nutzungsvielfalt
eine Entwicklung mit einer Vielfalt an stadtebaulichen Strukturen sowie StraBen- und-
Platzfolgen zu ermdglichen. Fir das Untersuchungsgebiet der ICE-City ist gemaBi den
Entwicklungszielen, die Ansiedlung von City-Ergédnzungsfunktionen vorgesehen. Bei
diesen Funktionen handelt es sich zumeist um zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
der Wirtschaft, der Dienstleistung gekoppelt mit einem geringen Wohnanteil.41

39 Datengrundlagen der Stadt Erfurt
40 TREK, S. 21
41 Ebenda, S. 24ff.
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3.1.1.2 Bebauungsplan ALT 408 und Rahmenplan ALT 453

ars L -

Abbildung 32: Stadtebaulicher Entwurf Rahmenplan ALT 453

Der Rahmenplan ALT 453 von 1997 wurde als Grundlage fir eine friihzeitige Blrger-
beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ALT 408 bestétigt und beinhal-
tet, wie des TREK, planerische Aussagen Uber die zuklinftige Entwicklung des Gebie-
tes. Der stadtebauliche Entwurf verdeutlicht ein dichtes und gemischt genutztes Stadt-
quartier mit einem differenzierten Verkehrsprinzip und einer starken Durchgriinung.

Planerische Vorstellungen

Flache entlang der Thomasstrafle:

» Mischgebiet

« Anlehnung an dreigeschossige
Bebauung

« Ca. 9.600m? grof} (240m x 40m)

« GFZ 1,2

Flache entlang der Bahn einschlielllich

Parkplatz Rosengasse:

« Gewerbliche Nutzung

« Ca. 33.000 grof}

«GFZ24

« Anteil Gemeinbedarfs- und
ErschlieRungsflachen ca. 30%

Abbildung 33: Nutzungsentwurf geméan der liberschldgigen Bewertung zum Rahmenplan ALT 453

Anhand des Rahmenplanes wurde 2002 eine Uberschlagige Bewertung des Areals
ThomasstraBe/ Rosengasse vorgenommen. Die dabei entstanden planerischen Vor-
stellungen zeigen in Anlehnung der umgebenden 3-geschossigen Bebauung eine Un-
terteilung des Gebietes in Mischgebiet und Gewerbegebiet. Entlang der ThomasstralBe
sollte dabei ein Mischgebiet mit einer Gr6Be von rund 9.600 m2 und einer GFZ von 1,2
entstehen. Die Flachen an den Bahnanlagen mit einer Gr6Be von rund 33.000 m? und
einer GFZ von 2,4 sollten gewerblichen Nutzungen zugefihrt werden. Der Anteil an
Gemeinbedarfs- und ErschlieBungsflachen wurde auf 30% geschétzt.
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3.1.1.3 Ergebnisse gemaB Kick-Off-Gesprach mit dem Auftragnehmer vom
06.11.2009

-Off Ges

N, X

RN

¥/

Abbildung 34: Nutzungsvarianten geman Kick-Off Gesprdch vom 06.11.2009

Bei dem Kick-Off-Gesprach zu Beginn der Untersuchung zur Machbarkeitsstudie vom
06. November 2009 wurden auftraggeberseitig die Ziele, die mdgliche Nutzungsstruk-
tur und das Umfeld der ICE-City erldutert. Im Weiteren wurde auf planerische Vorstel-
lungen der Stadt zur Entwicklung des Gebietes hingewiesen.

Die umgebende Bebauung ist dabei gepragt von dem Bahnhof im Osten, einer funktio-
nalen Mischnutzung im Westen und der Objektentwicklung DienstleistungscenterTho-
maseck (Projektentwickler HochTief) im Norden. Auftraggeberseitig wurde empfohlen
fr das Plangebiet gegliedert einen Officebereich Richtung LéberstraBe zu prifen, der
die Schwerpunktnutzung in dem Gebiet darstellt, und dem Bereich (untergeordneter)
Einzelhandel entlang der BahnhofsstraBe in dem ehemaligen Bahndirektionsgebaude
zu unterscheiden. Der Einzelhandel soll in diesem Zusammenhang Entree und Durch-
gangsfunktion Ubernehmen und Passantenfrequenz in die dahinterliegenden Areale
ermdoglichen (,Magnetwirkung®).

3.1.2 Darstellung von Entwicklungsprinzipien

Dem Nutzungskonzept wurden verschiedene funktionale Entwicklungsprinzipien und
Mobiliserungsrichtungen zugrunde gelegt.

Zum einen die Entwicklung von der Innenstadt mit FuBgangerzone tber das Kino und
das Thomaseck hinein in das Gebiet (Prinzip 1).

Zum anderen die Entwicklung vom Bahnhof aus Uber das ehemalige Bahndirektions-
gebaude in die Flache der ICE-City (Prinzip 2). Dabei spielen die Passantenfrequen-
zen und die fuBlaufigen Verbindungen eine entscheidende Rolle.

Beide Prinzipien definieren eine Abfolge von Nutzungssegmenten, gestaffelt nach ihrer
zukinftigen Passantenfrequenz (Prinzip 3).
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Abbildung 35: Prinzipien der Fldchenentwicklung

3.1.3 Nutzungsvorschlag

Das Marktscreening hat in den nachfolgend genannten Nutzungssegmenten

Tabelle 10: Nutzungssegmente

Nutzungen Flachen-dimension Flachen-dimension
in gqm BGF in gm MF-G
4-Sterne Hotel 13.200 bis 14.100 13.200 bis 14.100
Biro 19.000-24.000 16.000-20.000
Arztehaus 4.500-6.500 3.800-5.500
Gesundheitsaffiner Einzelhandel 800-1.000 600-800
Einzelhandel max. 5.000 4.000
subventionierte Biros 3.500-5.500 3.000-4.000

aktuell konkrete objekt- und immobilienwirtschaftliche Entwicklungsoptionen fir das
Untersuchungsgebiet identifiziert. Sie sind Basis fur einen 1 Bauabschnitt zur Impuls-
setzung fur die ICE-City und bieten einem Eigentimer Investor kurz-/ mittelfristige Um-
setzungsperspektiven.

Auf dieser Basis wurde ein Nutzungslayout entwickelt mit einer Verteilung der Seg-
mente im Areal. MaBgebend hierfur ist auch das stadtebaulich-funktionale Erfordernis
einer hohen Baudichte bei gleichzeitiger Vorhaltung 6ffentlicher Rdume. Hohe Bau-
dichten verbinden immobilienwirtschaftliche und stadtebauliche Ziele am Standort op-
timal.
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Die Abbildung verdeutlicht das Prinzip der Dreiteilung der Flache fir Handel-, Hotel-
nutzungen, sowie fir ein Zentrum fir Gesundheitswesen und ein Biro- bzw. Behor-
denzentrum —in der Summe als Premiumstandort ICE-City.

Die beiden erstgenannten Segmente sind marktbelegt, das 3. Segment griindet auf
qualitativer Projektentwicklung.

3.2 Beispielhafte Ertragsprognose

GemaB Layout-Planung werden die Flachenanteile der marktgangigen Nutzungsseg-
mente (zusammengefasst) in ihrem prozentualen Anteil von der Gesamtflache des
Nutzungskonzeptes dargestellt.

Tabelle 11: Geschétzter Fldchenverbrauch aus dem Marktscreening

Nutzungen Flachen- Flachen- ..
. .. . . Grundstiicks-
dimension in dimension in fliche in m2
gm BGF gm MF-G
Hotel inkl. sonstigen Nutzun- 14.100 14.100 8.460
gen
Gesundheit 7.500 6.300 4.500
Handel 5.000 4.000 3.000
Gesamt 56.100 48.400 33.660

Die Flachenanteile fur die Bruttogeschossflache und die vermarktbare Flache (MF-G)
sind aus den Angaben des Marktscreenings Ubernommen. Anhand dieser Flachenan-
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gaben wurde mit dem Gebietsschlissel ,Kerngebiet” (max. 0,6 GRZ) gem. § 17 (1)
BauNVO die mdgliche Grundstickflache ermittelt.

Da fur derartige Nutzungen Stellplatze in ausreichender Anzahl zur Verfligung gestellt
werden mussen, wurde die Anzahl anhand von Richtwerten berechnet. Im Bereich Ho-
tel wurde die Anzahl bereits mit max. 70 Stellplatzen festgelegt. Fur die sonstigen Nut-
zungen wurde pauschal ein Flachenschlissel von 1 Stellplatz pro 40 m? MF-G bei
Buroflachen und 1 Stellplatz pro 30 m?/ MF-G bei den gesundheitsaffinen sowie Han-
delsnutzungen angenommen. Als Ergebnis sind rund 660 Stellplatze fir die 0.g. Nut-
zungen notwendig. Die Grundstiicksflache der Stellplatze wurde pauschal mit 12,5 m?
pro Stellplatz berechnet, was in etwa einem Nettoflachenverbrauch von 10.600 m? ent-
spricht. Da die Parkierung durch den Bau einer Tiefgarage in den Untergeschossen
der Gebaude bzw. auch in einem gesonderten Parkhaus erfolgen soll, wird dieser Fla-
chenbrauch nicht im Rahmen der Ertragsprognose bertcksichtigt.

Tabelle 12: Stellplatzberechnung

Flache Anzahl der
Stellplatze
Buro 600
Hotel 70
Gesundheit (inkl. Handel) 210
Handel 133
Gesamtanzahl 1013
Bendtigte Grundstiicksflache in m2 netto 12.667

Der offentliche Flachenanteil wurde pauschal mit 30% angerechnet, was einer Fla-
chengréBe von rund 15.500 m2 entspricht. Dies bedeutet, dass ca. 33.700 m? Grund-
sticksflache (65%) mit marktkonformen Nutzungssegmenten belegt werden kdénnen
(siehe Abb. 33).

Blronutzungen ergeben eine Auslastung der Flache von rund 26%. Die Potenzialfla-
che liegt demzufolge bei rund 2.500 m? (5%), sodass alle Nutzungssegmente problem-
los auf dem Gelande untergebracht werden kénnen.

Allerdings verbleibt die Unterbringung der marktgetragenene Nutzungen weit unter
dem stéadtebaulich winschenswerten Dichte- und Ausnutzungsmodell. Es ist aber zu
beachten, dass es sich um eine bietende mittel- bis langfristige Flachenreserve han-
delt.

Unter Berlcksichtigung aller genannten, marktgangigen Nutzungssegmente bedeutet
dies eine fast 100% Auslastung des Kernbereiches der ICE-City. Die genannten Add-
on Nutzungen42 sind ebenfalls ohne zusatzlichen Flachenbedarf in der ICE-City reali-
sierbar.

42 gjehe Kapitel 2.5
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Tabelle 13: Ermittlung der Potenzialfldche

Flache GroéBe in gm
Grundsticksflache ICE-City 89.062
Entwicklungsbereich 71.814
Kernbereich 51.547
Offentliche Flachen (30% vom Kernbereich) 15.464
bendtigte Grundstickflache gem. Marktscreening 33.660
Potenzialflache 2.423

Abbildung 37: Fldcheneinteilung je Nutzungssegment

Zur Uberpriifung der 6konomischen Leistungsfahigkeit dieser Flachen (,einfache In-
vestorenrechnung®) werden im Sinne einer Tragféhigkeitsberechnung die potenziellen
Umsatze je nach Nutzungsart und Flachenumgriff beispielhaft dargelegt. Die vorhan-
dene Mietflache sowie die Miete/ Pacht im Monat bilden die Grundlage fir die Ermitt-
lung der Jahresmiete, anhand der vereinfacht mit einem pauschalen Vervielfaltigen der
mogliche Kaufpreis berechnet wird. Die Miete/ Pacht in Euro und der Vervielfaltiger
sind geméaB den Ergebnissen des Marktscreening in die Berechnung eingeflossen. Die
daraus sich ergebende Ertragsprognose der ICE-City Erfurt belauft sich auf rund 92

B Blronutzungen

B Hotel inkl. Sonstigen Nutzungen

m Gesundheit

B Handel

m offentliche Flache

W Potenzialflache

Mio. potenziellen Kaufpreis unterschieden nach dem jeweiligen Nutzungssegment.

Der tragbare Bodenwertanteil wird gutachterseitig dabei durchschnittlich mit ca. 250,00

€/gm angenommen.
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Tabelle 14: Kalkulation der Ertrdge

Miete in

Flache MF-  EURO/gm/ Miete p.a. in Kaufpreis in
Nutzung Gingm Pacht/Monat EURO/gm  Vervielfaltiger Euro
Blronutzungen 24.000 10 2.880.000 15 43.200.000
Hotel 14.100 135.000 1.620.000 13,5 21.870.000
Gesundheit 6.300 10,5 793800 15 11.907.000
Handel 4.000 22 1.056.000 15 15.840.000
Gesamt 48.400 - 6.349.800 15 92.817.000

3.3 Stadtebauliche Struktur (Modell und Entwicklungsabschnitte)

Die ermittelten Nutzungssegmente sowie die marktgéngigen FlachengréBen werden im
Folgenden beispielhaft in einem Strukturmodell dargestellt. Dabei werden insbesonde-
re die Parameter einer hohen baulichen Dichte, die geplanten Wegebeziehungen so-
wie die umgebende Struktur bericksichtigt.

Die auf den Vorgaben der Stadt Erfurt entwickelten Leitlinien fir das Strukturmodell
umfassen im Einzelnen:

e 4-5-Geschossigkeit der Baustruktur

e Abschirmung zur Bahn (Immissionsschutz)
e Zentrale Entwicklungsachse - bahnparallel
e Stadtebauliche Kennwerte:

o Art der baulichen Nutzung

= Buro/Gesundheit 58.800 m? GF gesamt
* Hotel 14.500 m?2 GF gesamt
= Handelsnutzung 6.300 m? GF gesamt
=  Wohnanteile 2.900 m2 GF gesamt
o GRZ:0,6
o GFZ:22

e Anteil 6ffentlicher Raum rund 30%
o Grinflachen ca. 6.100 m?
o Platze Wege ca. 9.400 m2
e Gestaltung eines Entree vom Bahnhofsvorplatz
e Gestaltung eines Entree auf der Westseite zur LéberstraBe

e Bildung funktionsfahiger Teilabschnitte
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e Verkehrliche Anbindung Uber die LéberstraBe und Uber das Thomaseck
e Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen

e FuBlaufige Anbindung Uber die Hotelnutzung

Hinweis:

Die ermittelten Geschossflachen im Strukturmodell Segment Biro/ Gesundheit unter-
scheiden sich aufgrund der hohen stédtebaulichen Dichte und der vollstdndigen Be-
bauung der Flache von den nach der Marktanalyse im Status quo hervorgehenden
Zahlen. Bei der Berechnung des Verkaufserléses ist demzufolge gemafi den Flachen-
zahlen im Strukturmodell von einer Verdoppelung des zu erzielenden Preises auszu-
gehen.

Im Sine eines urbanen Quartiers wird auch eine untergeordnete Wohnnutzung empfoh-
len. Mit Blick auf die immobilienseitige Etablierung ist hierbei zu unterscheiden nach:

e Gemischt genutzte Objekte mit Wohnen im Penthousebereich/ Staffel-/ Dach-
geschoss (Variante 1)

e Eigenstandige Wohnobjekte (Variante2)
Die nachgehende Skizze zeigt aus Vereinfachungsgrinden lediglich Variante 1.

In Summe wird eine mittel- bis langfristig angelegte immobilienwirtschaftliche Vermark-
tung der Flache (10-15 Jahre) und eine Bildung von Entwicklungsabschnitten empfoh-
len.

Das Strukturmodell zeigt die Einteilung der ICE-City dementsprechend in drei Teilab-
schnitte, die nachhaltig und unabhangig voneinander je nach Entwicklung des Immobi-
lienmarktes umgesetzt werden kénnen. Die Reihenfolge der Entwicklungsschritte er-
folgt dabei aus Richtung Osten nach Westen entsprechend der Entwicklungsprinzipien.

Im Zusammenwirken mit einem Investor / Eigentiimer ergeben sich gegenwartig gtins-
tige Umstande:

e Entwicklungsschritt 1 — FlachengréBe ca. 21.000 m? — vollstandig aus Markt
belegt / belegbar — Perspektive 2012 - 2015

e Entwicklungsschritt 2 — FlachengréBe ca. 16.000 m2 — Projektentwicklungsauf-
gabe mit zu akquirierenden Nutzern vollstandig — Perspektive 2015 - 2020

e Entwicklungsschritt 3 — FlachengréBe ca. 14.500 m? — Projektentwicklungsauf-
gabe mit zu akquirierenden Nutzern vollstandig — Perspektive 2020-2025

Alle genannten Perspektivzeitrdume sind unverbindlich.
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Abbildung 38: Strukturmodell

Das stadtebauliche Strukturmodell profiliert zwei gegenuberliegende Eingangsberei-
che. Das Entree am Bahnhofsplatz bildet den Ubergang von der ICE-Pole zum fuBl&u-
figen Bereich der ICE-City. Im Westen an der LéberstraBe wird fir den MIV ist ein glei-
ches Entree inszeniert. Beide Entrees sind durch eine Pointierung der Bebauung he-
rauszubilden und durch einen Raum, der den Anliegern eine Adressbildung ermdglicht.

Die Nutzungssegmente sind entsprechend der anzustrebenden urbanen Dichte und
zukinftigen Mischung des Stadtquartiers ICE City abgeleitet. Das ehemalige Bahndi-
rektionsgebaude beherbergt dabei die zukiinftige Hotelnutzung in den Obergeschos-
sen sowie Flachen fir Einzelhandel im Erdgeschoss. Die Handelsnutzung in der Aus-
pragung als Passarelle/ Durchwegung dient als Frequenzbringer mit Leitfunktion, um
die die sich nach Westen anschlieBenden Abschnitte der ICE-City direkt an den Bahn-
hofsvorplatz anzubinden und eine Blick-/ Aktivitdtenachse zu inszenieren.

Der Umbau des Gebaudes der ehemaligen Reichsbahndirektion als Entreesituation
z.B. fur ein Passagensystem zum Zwecke einer Durchwegung ist ebenso wie der be-
reichsweise Rickbau von gegenwartig vorhandenen Einfriedungen des Objektes zum
Bahnhofsplatz hin (Tordurchfahrt) zwingend und wird empfohlen.

Daran angegliedert, schlieBen sich das Medizinzentrum mit unterlagertem gesund-
heitsaffinen Einzelhandel / Dienstleistungen im Erdgeschoss und mehrere Birokomp-
lexe an. Wohnnutzungen kénnen in den Dachgeschossen mit separaten Zugangen als
Penthouse aufgesattelt werden.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im Modell beispielhaft durch die An-
lage von Tiefgaragen unter den jeweiligen Entwicklungsabschnitten. Vorstellbar wéren
darUberhinaus Parkierungen in 5-6 geschossigen Parkhdusern im Westen der ICE-
City.

Insgesamt sind ca. 1013 Stellplatze unterzubringen.

Das Strukturmodell verdeutlicht als Massenmodell lediglich eine beispielhafte Bebau-
ung der ICE-City. Es stellt explizit kein stadtebauliches Konzept oder einen Testentwurf
dar.

Es ist im Weiteren mittels detaillierter Untersuchung und Konzeptionierung fortzuentwi-
ckeln.
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4 EMPFEHLUNG

Die vorliegende Machbarkeitsstudie belegt einerseits die aus dem aktuellen Erfurter
Immobilienmarktgeschehen mdglichen Nutzungen / Nachfragepotenziale fir die Aus-
gestaltung einer ICE-City, mit Hotel, Arztehaus und Biironutzungen in Verbindung mit
Wohnen.

Gleichwohl ware hierdurch ohne Betrachtung der Zusatzeffekte als ICE-Drehkreuz und
unter Beachtung der anzustrebenden stadtebaulich-funktionalen Bedeutung und Dich-
tewerte lediglich eine Teilbelegung ableitbar.

In einem erganzenden Schritt sind demzufolge perspektivische Nutzungssegmente
identifiziert worden, die eine Entwicklung zum Premiumstandort ermdglichen.

Es bedarf hierzu einer gezielten Ansprache und Entwicklung und einer Kooperation
zwischen Stadt und Eigentiimer im Wege einer immobilienwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Standortstrategie.

4.1 Empfehlung der Entwicklungsabfolge

Es lassen sich drei unterschiedliche, zeitlich auf einander abgestimmte Nutzungsan-
satze ableiten:

e die ,Aktuelle Marktvariante®, (Step 1)
e die ,Kompaktierungsoption“ (Step 2) sowie

e die ,Premiumoption®. (Step 3)

411 Aktuelle Marktvariante

Die ,Aktuelle Marktvariante” arbeitet dabei mit der Unterbringung gegenwartig markt-
konformer Nutzungen, also mit dem bereits heute in Erfurt derzeit belegbaren Bedarf
sowie mittelfristig endogen impulsierbaren Nutzungssegmenten. GemaB Marktscree-
ning haben sich insbesondere in Bereichen Hotel und Tagungsbereich sowie arztliche
Versorgung in Zusammenhang mit gesundheitsaffinem Einzelhandel Potenziale erge-
ben. Zudem ist trotz der bereits vorhandenen, vielfaltigen Ausstattung Erfurts mit Ein-
zelhandelsflachen ein geringes Potenzial dieses Nutzungssegmentes im Bereich des

Bahnhofsumfeldes mdglich.

Abbildung 39: ,Aktuelle Marktvariante”
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Die marktkonformen Nutzungssegmente umfassen konkret:
e 4-Sterne Hotel inkl. Tagungsraume
o Arztehaus inkl. gesundheitsaffinem Einzelhandel
e Einzelhandel (5.000 gm VK)

Der Flachenbedarf dieser Nutzungen im Kontext des zur Verfigung stehenden Ge-
samtareals wird mit max. 40% angenommen. Dies bedeutet, dass im Rahmen der
stadtebaulichen Umsetzung diese Nutzungen bereits einen GroBteil des Kernbereiches
der ICE-City ausmachen kénnen.

Damit ist gutachterseitig bereits eine tragfahige Basis fir den Entwicklungsdialog zwi-
schen Stadt und Eigentimer gegeben.

4.1.2 Kompaktierungsoption

Die ,Kompaktierungsoption“ orientiert auf weitergehenden o6ffentlich getragenen Miet-
nutzungen als Trager von standdrtlichen Objektinvestitionen in Office-/Blrobauten.
Hierbei wird die Verlagerung auslaufender Mietverhaltnissen an anderen Orten aufgeg-
riffen und zu einer standértlichen Kompaktierung mit Vorteilen von

e Nahe zum ICE-Knotenpunkt
e Objekteffizienz
e Energieeffizienz (Green Building)
e Outsourcing / Dislozierung
e Teilprivatisierungen
profiliert.

Bei dieser Variante kdnnen speziell die Segmente Blro- und Behérdencenter fortent-
wickelt werde. Es handelt sich um z.T. éffentliche oder 6ffentlich induzierte Nutzungen,
die die raumliche Nahe zur Innenstadt suchen, wie:

e Landesministerien und Sondervermdgen
e Sonstige Anstalten / Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts

 Offentliche und private Bildungseinrichtungen sowie An-Institute (Rent a labor,
etc.)

e Einrichtungen der landesweiten Gesundheits- und Medizinalwirtschaft (Proto-
nentherapie, usw.)

e Einrichtungen der staatlichen Medienwirtschaft sowie An-Institute
e Einrichtungen der regionalen Kultur- und Werbewirtschaft
e Einrichtungen der regionalen Sparkassen

e Kommunale Einrichtungen und Regiebetriebe
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e Vor Ort tatige IT-/Sonstige Technologieunternehmen mit der Zielsetzung ,Urba-
ner High-Tech-Biropark®

e Vor Ort tatige Energieversorger
e weitere

Diese Funktionen werden im Allgemeinen durch Verlagerungen innerhalb des Stadt-
gebietes oder der Region generiert und flhren insgesamt zu Umverteilungen und ggf.
an anderen peripheren ungilnstigen Standorten zu entsprechenden Leerstanden im
Blrosegment.

Abbildung 40: ,,Kompaktierungoption*

Diese Umverteilung der Nutzungen innerhalb des Stadtgefliges dient dabei allerdings
zielorientiert der Profilierung und Imagepragung des Standortes ICE-City.

Die 6ffentliche Hand — in unterschiedlicher Auspragung — Gbernimmt die Rolle des Ka-
talysators zur nachhaltigen Entwicklung der Flache.

Gutachterseitig wird ausdriicklich dabei auch ein solches 6ffentliches Entwicklungsen-
gagement empfohlen.

Ein Flachenbedarf dieser Blronutzungen wird im Vergleich der marktkonformen Nut-
zungen mit pauschal rund 35% der gesamten Flache als Zielwert angesetzt.

4.1.3 Premiumoption = potenzieller Zuwachs durch ICE-Knoten

Im Gegensatz zu den beiden voran genannten Segmenten werden im Sinne einer
Uberregionalen Variante keinerlei Nutzungen, die sich marktkonform verhalten, ange-
nommen. Vielmehr handelt es sich hierbei um Nutzergruppen fir die der Standort
,hoch gemacht* werden muss. Es handelt sich, wie bereits dargestellt, um tberregional
wirksame Headquarterfunktionen der Privatwirtschaft43.

¢ ‘ .
=i

Abbildung 41: ,Premiumoption”

43 siehe Kapitel 2.4.1
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Zur Ansiedlung dieser Nutzungen bedarf es eines umfassenden Standortmarketing
seitens Eigentiimer, Region und Stadt.

Der Flachenbedarf wird dabei als Zielwert mit bis zu 25 %angesetzt.

Die Premiumoption ICE-City Erfurt steht in einer starken Abhangigkeit zu den beiden
vorherigen Schritten. Nur durch vorherige Imagebildung, mit nachhaltigen auch stad-
tisch vertraglichen Nutzungen sowie einer 6ffentlichen Ankernutzung in Verbindung mit
einem verstarkten Marketing durch die Stadt scheint es gutachterseits aussichtsfahig,
derartige Nutzer fur die Flache zu binden. Letztlich entscheidend sind der Zeitfaktor
und die Wirksamkeit des Hochgeschwindigkeitsreiseangebotes fir Unternehmen im
Freistaat sowie etwaige Bedeutungstiberschisse Erfurts flir 6konomische Interaktio-
nen in den dann angeschlossenen GroBzentren. Hierflir ist eine marktseitige Prog-
nose nicht leistbar.

Flr die Standortentwicklung indes lasst sich gutachterseitig klar nachfolgende Struktur
empfehlen:

fak «f

Abbildung 42: Zeitliche Abfolge der Standortentwicklung

Erst nach einer erfolgreichen Ansiedlung der stadtisch derzeit, nachgefragten Nutzun-
gen (,Aktuelle Marktvariante®), um einen auch nachhaltigen Standort auszubilden, soll-
te im zweiten Schritt Nutzungen innerhalb der Stadt umverteilt werden, um daraus eine
Ankernutzungen flr den Standort zu generieren (,Kompaktierungsoption®). Aufgrund
dieser Ankernutzung ist es im dritten und letzten Schritt méglich eine Profilierung des
Standortes zu erreichen, die auch Uberregional tatige Unternehmen in die ICE-City
zieht (,Premiumoption®).
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4.2 Instrumentelle Empfehlung

Die instrumentellen Empfehlungen zur Sicherung / Umsetzung der Strategischen Opti-
on ,ICE City Erfurt* umfassen:

1. Information/Grundsatzbeschluss der politischen Gremien zur Zielset-
zung/Strategieoption ,ICE-City Erfurt*

2. Feststellung der Erwartungs-/Entwicklungshaltungen des (neuen) Eigentimers
3. Masterkonzeption
4. Kooperative Standortentwicklung als ppp-Ansatz

Aufgrund der besonderen Entwicklungsperspektive des Areals sollte einer
»Schnellen,, Nachnutzung ,unter Wert“ aus kommunaler Sicht zurickhaltend
begegnet werden. Insbesondere ubiquitar an anderen Erfurter Brachen umsetzbare
Nutzungssegmente sollten auf diese gelenkt werden. Fir die ICE-City Erfurt benétigt
es aller Voraussicht nach eine Zeitachse von 10-15 Jahren auf Grundlage eines quali-
fizierten 6ffentlich-privaten Kooperationsansatzes.

Der Investor / Eigentimer sollte seitens der Stadt indes deren qualifizierte Mitwirkung
im Wege einer projektentwickelnden PPP angeboten werden.

4.3 Fazit

Die Landeshauptstadt Erfurt verfigt mit dem Plangebiet Gber ein lokal nicht vermehr-
bares Flachen-/Standortpotential in Bezug auf die zuklnftige Netzknotenfunktion in-
nerhalb des Hochleistungsgeschwindigkeitsnetzes der DB AG, eingebunden in die eu-
ropaische Schnellbahnnetzstruktur.

Hochgeschwindigkeitsmobilitdt am Boden — 6kologisch korrekt und gesellschaftlich
gewdiinscht und gegenwartig mit hohen Investitonssummen in Schienen-, Fahrzeug-
und Netztechnik investiert, wird Erfurt zu einem (kleineren) Netzknoten auf der Strecke
Paris — Frankfurt — Leipzig — Dresden — Warschau / Prag bzw. Skandinavien — Berlin —
Leipzig — Minchen — Norditalien/Wien platzieren. Insoweit werden Fahrtzeiten von ca.
120 bis 150 Minuten 6konomische Interaktionsrgume von mehr als300 bis 500 km er-
schlieBen.

Fdr die Stadt eréffnet sich dadurch nicht nur die zentrale Versorgungsfunktion fir den
Freistaat, sondern weitgehend eine Bedeutung als Regiopole fir einen noch weiterge-
henden Siedlungs- und Verflechtungsbereich. Als ,Zwischenstation® zwischen den
GroBzentren und im Zeittakt zentral innerhalb Deutschlands gelegen, lassen sich pers-
pektivisch auch Entlastungs-/Zubringerfunktionen fir die GroBzentren, vornehmlich in
den Bereichen Dienstleistung, Office, Research und Medien tGibernehmen.

Erfurt ist hierdurch mit Leipzig (Flughafen) der einzige intermodale Hochgeschwindig-
keitsnetzknoten der DB AG in den &stlichen Bundeslandern, der einzige Uberdies mit
unmittelbarer urbaner Einbindung zumal.
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Nicht zuletzt ist lokal im Umfeld von Erfurt Hbf. bereits eine (landesweit wirksame) Ga-
teway und Portalfunktion mit den Elementen Verkehrsstation Hbf., Verkehrsstation
Nahverkehr / Drehscheine OPNV schienengebunden sowie OPNV busgebunden quali-
tatsvolle ausgestaltet worden. Mit der Umgestaltung des Platzes, des Dienstleistungs-
gebaudes, des ICE-Hotels und letztlich der Optimierung der ehemaligen Reichsbahndi-
rektion entsteht ein Ensemble von groBer stadtebaulicher Pragnanz, das zugleich Ach-
senendpunkt zur Kernstadt Uber die Abfolge Juri-Gagarin-Ring — Anger — Fischmarkt
darstellt.

Eine 6konomische Ferninteraktion von Erfurt per Hochgeschwindigkeitsbahn , als ein
weitere Wirtschaftsstandbein, erscheint angesichts der aktuellen Wirtschafts- und Fi-
nanzlage und mit Blick auf die nicht zuletzt in dieser Studie aus der Vergangenheit zu
beobachtenden Konzentrationsprozesse von ,Hauptquartieren“ an anderen Orten noch
als greifbare Vision. Gleichwohl stellt Mobilitdtsangebot inklusive Energieoptimierung
auf der Agenda des Klimaschutzes eine der zuklnftig erwartbaren Hauptaspekte von
Standort und Stadtbegabungen dar und wird die gesellschaftliche Debatte pragen so-
wie nicht zuletzt 6konomische Chancen eréffnen.

Demzufolge Uberrascht es nicht, dass eine Strategische Option fir eine ICE-City Erfurt
in der Entwicklungsperspektive von 10 — 15 Jahren noch zahlreiche Bausteine und vor
allem eine langfristig wirksame Platzierung und Profilierung als Immobilienstandort
benétigen. Die ICE-City Erfurt ist, wie gezeigt, gegenwartig auf der Bedarfsebene nur
teilweise aus dem lokalen Markt belegt. In der Hauptsache muss der Standort ,erst
noch gemacht* werden. Soweit Politik dies als Gestaltungsfeld — im Zusammenwirken
— mit Investoren der Privatwirtschaft begreift, ist eine Umsetzung als langfristiges be-
harrliches Stadtentwicklungsprojekt zu charakterisieren und zu terminieren. Demzufol-
ge ist ein grundsatzlicher Konsens fir den Entwicklungskorridor erforderlich, dessen
Nutzungsdetails sich fortentwickeln und (nach-)steuern lassen.

Voraussetzung hierfir ist die Bereitschaft der Stadt Erfurt, einerseits den planungs-
rechtlich gegebene Handlungsspielraum — auch in Vollzug der Beschlisse zum Stadt-
entwicklungskonzept, zur Einzelhandelskonzeption und weiteren — auszuformen.

Es ist eine Konzeption erforderlich, die éffentliche oder &ffentlich gerichtete Nachfrage-
/Nutzungsmodule aus den Segmenten:

e Landesverwaltung

e Kommunalverwaltung

e Hochschul-/Bildungsdienstleister
e Mediendienstleister

standortlich als Nachfragepotential fokussiert. Jenes ist dem Grunde nach immobilien-
wirtschaftlich (noch) nicht ,abbildbar® und von Investoren auch nur im Zusammenwir-
ken mit der Kommune gestaltbar. Damit sind unstreitig die Voraussetzungen fur eine
qualitatsorientierte nachhaltige und langfristige 6ffentlich-private Zusammenarbeit am
Standort gegeben. Eine Umsetzungsperspektive von 10 — 15 Jahren ist als realistisch
einzuschatzen. Gleichzeitig erdffnet sich mit dem Projekt fir die Landeshauptstadt ne-
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ben den stadtebaulichen Umbau-, Rickbau- und Reparaturaufgaben erstmals auch
wieder eine strukturpolitische Entwicklungsaufgabe im urbanen Kern der Stadt.

Es ist indes erforderlich, diesen ,Stadtbaustein“ im Wege eines Prozesses von public
leaded, also durch die 6ffentliche Hand gesteuert und impulsiert zu verfolgen.

Diese Machbarkeitsstudie stellt demzufolge einen ersten (skizzenhaften) Einstieg in die
Thematik dar und dient der Sensibilisierung der stadtgesellschaftlichen Gremien flr die
Entwicklungsperspektive.

Als Gesamtempfehlung / Fazit wird, wie folgt, vorgeschlagen:

e Grundsatzbeschluss des Stadtrates zur Prifung / Ausgestaltung der Strategi-
schen Flachenentwicklungsoption ICE-City Erfurt und Festlegung von Entwick-
lungsprinzipien (Planungsraum, Nutzungskorridor, ErschlieBungspramissen,
planungsrechtlicher Korridor, Anwendung bzw. Nichtanwendung des Besonde-
ren Stadtebaurechts, usw.),

e Einrichtung einer Arbeitsgruppe ,|CE-City Erfurt” und Budgetzuweisung,
e Kooperationsangebot gegenlber Eigentimer

e (Ggfs Einsatz stédtebaurechtlicher Sicherungsinstrumente

e Rahmenvereinbarung / Letter of Intend zur Standortentwicklung

e Okonomisch — funktionale und stadtebauliche Masterkonzeption unter Einbe-
ziehung des / der Flacheneigentiimer sowie Stellen des Freistaates, der Im-
PulsRegion und der Thiringer Wirtschaft und Wissenschaft

e |Immobilienwirtschaftliche Ausgestaltung / Prasentation / Nutzeransprache / In-
vestorenbdrse

e Stadtebaulich — architektonische Testentwirfe / ,Visionen und Bilder*
e Verfahren der Bauleitplanung

e Umsetzung in Abschnitten und Leitinvestitionen
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ANHANG

e Plan 1: Flachenportfolio
e Plan 2: Fotoplan
e Plan 3: Strukturmodell
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