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POTSDAM Stadtverordnetenversammlung
v o
Landeshauptstadt
Potsdam
BESCHLUSS

der 62. 6ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammliung der
Landeshauptstadt Potsdam am 07.05.2014

Einzelhandelskonzept flr die Landeshauptstadt Potsdam
Vorlage: 14/SVV/0150

1. Das fortgeschriebene . Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt
Potsdam® (gemaB Anlage 1) ist als Konzept der Einzelhandels-
entwicklung der Landeshauptstadt Potsdam anzuwenden.

2. Der Oberbirgermeister wird beauftragt, das Einzelhandelskonzept
umzusetzen, insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung und des
besonderen Stadtebaurechts. Dazu sind die Ziele und Leitlinien zu
beachten und die zentralen Versorgungsbereiche mit den verfligbaren
planungsrechtlichen Mitteln in ihrer Entwicklung zu schiitzen,
Entwicklungs- und Sanierungsziele ggf. anzupassen.

Abstimmungsergebnis:

mit Stimmenmehrheit angenommen,
bei einigen Gegenstimmen

und einigen Stimmenthaltungen.

GemaR § 22 Brandenburgische Kommunalverfassung (BbgKVerf) waren keine Mitglieder der
Stadtverordnetenversammlung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen. Die
Ubereinstimmung des Beschlusses mit dem Wortlaut in der Niederschrift wird amtlich
beglaubigt.

Dem Beschluss werden beigefugt: Begriindung (1 Seite), das Einzelhandelskonzept (209
Seiten) und Stellungnahmen des Arbeitskreises Einzelhandel (12 Seiten). .

Potsdam, den 12. Mai 2014 Ziegenbein
Leiterin des Biiros

Stempel
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1. AUSGANGSLAGE

Die Landeshauptstadt Potsdam (rd. 159.000 Einwohner?) ist stidtebaulich und funk-
tional durch ihre Geschichte, ihre aktuelle Funktion und ihre rdumliche Lage in der
Region geprdgt. Dabei soll der Einzelhandel in Potsdam und seinen Stadtteilen so-
wohl eine stddtebauliche und versorgungsbezogene Aufgabe erfiillen als auch die

Funktion als Landeshauptstadt und Oberzentrum unterstiitzen.

Die Landeshauptstadt Potsdam verfolgt bereits seit vielen lahren die rdumliche
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage eines Einzelhandelskon-
zeptes. Angesichts der vielfdltigen Verdanderungen im Einzelhandelsbereich ist eine
regelmafige Fortschreibung eines solchen Einzelhandelskonzeptes erforderlich. Das
aktuelle Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam stammt aus dem Jlahr
2008.

Abgesehen von den in diesem Zeitraum eingetretenen inhaltlichen Verdnderungen
hat es im Hinblick auf die rechtlichen Rahmenbedingungen bzw. Erfordernisse fiir
ein planungsrechtlich tragfdhiges Einzelhandelskonzept gesetzliche Neuerungen und
z.T. hochstrichterliche Urteile gegeben. Dies betrifft z.B. die verschiedenen Urteile
zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, die erst seit 2009 vom Bundesver-

waltungsgericht (BVerwG) ergangen sind.

Um die Stadtentwicklung Potsdams - insbesondere die Entwicklung der Innenstadt
und der sonstigen Zentren - positiv zu begleiten, Ansiedlungs- bzw. Umnutzungsan-
fragen im Grundsatz schnell bewerten und die wohnortnahe Nahversorgung lang-
fristig sicherstellen zu kdnnen, beauftragte die Landeshauptstadt Potsdam das Biiro

Dr. Acocella mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

! Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.



2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG -
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten naher
beleuchtet. Diese Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam,
da an ihr die Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort”
ablesbar sind. Ubertragen auf Potsdam bedeutet dies, dass es einen Teil der Han-
delsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein
soll, z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandels-
entwicklung betrifft die Gréfienentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Mini-
mierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist méglich, wenn diese

nur an den stadtebaulich richtigen Standorten stattfindet.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Anschluss daran erdr-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Giitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentralort-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-
dere mit Lebensmitteln. Ein Oberzentrum - als Standort mit grofRstadtischer Pra-
gung - ilibernimmt neben der Grundversorgung mit Giitern des tdaglichen Bedarfes

auch die Versorgung mit Glitern des spezialisierten, hoheren Bedarfes.

Neben der o.g. eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser an integrier-
ten Standorten stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Ein-
zelhandel hat eine "stadtbildende Funktion™: Stddtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels, und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte, wurde den Zentren jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzel-

handels entzogen.



Auf Grund der teilweisen Losung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren
wie "Einwohnerdichte im Naheinzugsbereich™ oder "hohe Passantendichte” - auch
als Folge der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es vieler-
orts zu einer (Teil-)JEntwertung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese
Standorte gerichteten infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspoli-
tik der Kommunen in den Auflen- bzw. gewerblich geprdgten Bereichen der Stddte
entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nut-
zung, industrielle Nutzung, Sportstdtten, Einzelhandelsnutzung) und okologische

Probleme (Verkehrsauftkommen, Landschaftsverbrauch, Fldchenversiegelung).

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung
Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter (handelsendo-
gene Faktoren) als auch durch die Nachfrager bzw. Konsumenten (handelsexogene
Faktoren) bestimmt. Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendo-
genen und handelsexogenen Faktoren ist jedoch festzustellen, dass der Einzelhandel
nicht vorrangig auf die Bediirfnisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die ver-
schiedenen Entwicklungen im Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/

bestimmt werden.

Handelsendogene Faktoren

o Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist in hohem
MafRe mit einem Anstieg der durchschnittlichen Verkaufsfldche und einer konti-
nuierlichen Abnahme kleiner(er) inhabergefiihrter Fachgeschdfte verbunden.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neueren Betriebstypen
hdufig aufBerhalb gewachsener stddtischer Strukturen angesiedelt wird und somit
zur Auflésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt
beitrdgt. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der

Verkaufsflache je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebsty-



pen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt
des Handels abhandenkommen kann.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt(e) - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu gednderten Standortanforde-
rungen hinsichtlich Verkehrsanbindung, Grundstiicks-/ Mietpreis etc. Die Funkti-
onsmischung grofler Einzelhandelsstandorte an der Peripherie trdagt zu ihrer
Standortattraktivitdt und zu einer erhdhten Konkurrenzsituation mit den Innen-
stddten und grofleren Stadtteilzentren bei, wodurch fiir diese Entwicklungshemm-
nisse entstehen (kdnnen).

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbe-
triebe fihren auf sog. Aktionsfldchen Sortimente, die von der fiir diese (ur-
springlichen) Betriebsarten tblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abwei-
chen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden An-
geboten der Innenstddte und sonstigen Zentren.

Neue Betriebsformen: Neue, meist grof® dimensionierte Betriebstypen wie Fac-
tory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Center (UEC) stellen auf Grund
ihrer auf innerstddtische Leitsortimente ausgerichteten Angebotsstruktur eine
weitere Konkurrenz fiir hoherstufige Zentren dar. Allerdings ist zu beriicksichti-
gen, dass diese Betriebstypen angesichts der jeweils erforderlichen Einzugsbe-
reiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale aufweisen.

Weiterhin steigt der Umsatzanteil des Online-Handels insbesondere in einigen
zentrenrelevanten/ -prdgenden Sortimenten (z.B. Bilicher, Medien) kontinuierlich
an, wdhrend der klassische Versandhandel stetig an Bedeutung verliert. Insgesamt
belief sich der einzelhandelsrelevante Umsatz von E-Commerce und Versandhandel
im Jahr 2012 auf rd. 39,3 Mrd. €% Dies entspricht einem Anteil am Gesamteinzel-
handel von rd. 9,2%; im Jahr 2011 lag dieser Anteilswert noch bei rd. 8,2% und
im Jahr 2010 bei rd. 7,8%. Differenziert betrachtet entfielen 2012 rd. 27,6 Mrd. €
(rd. 70%) auf den Online-Handel und rd. 11,7 Mrd. € (rd. 30%) auf den klassischen
Versandhandel. Sortimentsbereichsbezogen entfiel im Jahr 2012 der gréfite ein-

zelhandelsrelevante Umsatz von Online-Handel und Versandhandel insgesamt mit

2 Quelle. http://www.bvh.info/zahlen-und-fakten.
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rd. 10,8 Mrd. € auf Bekleidung, wobei der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr um rd.
11% zunahm. Auf den Réngen zwei und drei folgten Unterhaltungselektronik/
Elektronikartikel mit rd. 4,1 Mrd. € und Biicher mit rd. 2,59 Mrd. €, was gegeniiber
dem Jahr 2011 Umsatzzuwdchsen von rd. 25% bzw. rd. 10% entsprach. Zukiinftig
ist eine nach Sortimenten/ Sortimentsbereichen unterschiedliche Entwicklung zu
erwarten, wobei - zumindest relativ betrachtet - deutlich steigende Umsatzan-
teile in innenstadtprdgenden Sortimenten (s.0.), in nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (z.B. Drogeriewaren, Kosmetik und Parfiim sowie Lebensmittel/ Deli-
katessen/ Wein) sowie auch in iiberwiegend nicht innenstadt-/ zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. M6bel und Dekorationsartikel sowie Heimwerkerbedarf/ Garten/

Blumen) zu verzeichnen sind.

Handelsexogene Faktoren

e Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Energie- und Mobilitdtskosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzel-
handelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum
Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fiir Innenstadte und hdherstufige Zentren, die
sich meist durch eine hohe Multifunktionalitdt auszeichnen, eine Chance dar.
Gleichzeitig wird hiermit die hohe Bedeutung einer Aufrechterhaltung dieser
Funktionsmischung unterstrichen.

e Mobilitdt: Hohe Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass zumindest
von einem Teil der Bevdlkerung auch zur Grundversorgung hdufig nicht woh-
nungs-/ wohnortnahe Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies f{fiihrt
gleichzeitig zu einer Schwachung der Einzelhandelsstandorte an zentralen Stand-
orten bis hin zum Wegfall der Nahversorgung im eigentlichen Sinne.

e Konsumgewohnheiten: Die Verdnderung der Konsumgewohnheiten {fihrt in
Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung der
verschiedenen Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in
grofien Teilen der Gesellschaft das One-Stop-Shopping, bei dem in gréfieren
zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen eingekauft werden. Dagegen werden
hoherstufige Zentren, vor allem Innenstdadte, hdufig gezielt fiir den Einkauf spezi-

eller Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-



halten angesichts der deutlich steigenden Mobilitdtskosten und des demographi-
schen Wandels (s.u.) langfristig anhalten wird, darf bezweifelt werden.

e Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen und die Anzahl der Single-Haushalte kontinuierlich zunehmen, wdhrend die
durchschnittliche Haushaltsgrofie riickldufig ist. Diese Entwicklungen haben fiir
den Einzelhandel und speziell fiir die Zentren grofle Bedeutung, z.B. hinsichtlich
der Erreichbarkeit von Grund-/ Nahversorgungseinrichtungen oder auch das An-

gebot an gesundheitserhaltenden/ -férdernden Artikeln.

2.1.2 Stdadtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

e Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt zentrenbe-
zogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der 6ffentlichen Hand und
der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum Riick-
zug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten und sonstigen Zen-
tren.

e Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in nahezu allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert
in Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integra-
tion der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstadte und sonstigen
Zentren. Die Multifunktionalitdt der Innenstddte und sonstigen hdéherstufigen
Zentren sowie die kleinteiligen Strukturen in den zentralen Lagen insgesamt dro-
hen abhanden zu kommen.

e Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und auch andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen)
aus den Wohngebieten zuriick. Die durch den Konzentrationsprozess ausgeldste
Erhéhung der durchschnittlichen Betriebsgréfie hat letztlich grofRere Einzugsbe-
reiche zur Folge. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb reduziert das
Angebot zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe:
Eine fuRldaufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Le-
bensmittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnet-

zes hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Diese Entwicklung verlduft dabei entgegen



dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betrof-
fen ist letztlich vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit
dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterver-
sorgter Haushalte.

e Die stadtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsautkommen zu redu-
zieren. Die Grofie des Einzugsgebiets suburbaner Einzelhandelsstandorte fiihrt zu
einem zusdtzlichen Anstieg des Individualverkehrs.

e Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofRflachige, eingeschos-
sige Verkaufsraume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst

grofien Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdachtigen den in den Zentren ansdssigen Einzel-
handel hdufiger. Erforderlich sind daher insbesondere in hdherstufigen Zentren
eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes und eine vielfdltige Funktionsmischung,

um einen zentralen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 EINZELHANDELSKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT FUR DEN
EINZELHANDEL

Das vorliegende Einzelhandelskonzept dient in erster Linie dazu, die Landeshaupt-
stadt Potsdam in die Lage zu versetzen, die rdumliche Einzelhandelssteuerung wei-

terhin entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen zu betreiben.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels iiberhaupt recht-
lich tragfidhig méglich ist®. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie im vorrangegangen Kapitel 2.1 skizziert - ne-
gative Wirkungen auf raumordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen, die der
Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde

werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile ver-

3 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.



worfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein
kdnnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes
der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder

Stadt/ Gemeinde, die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern’.

2.2.1 Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt landesplanerischen Festlegungen
und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs- und einzel-
handelsspezifischen Regelungen aus der Landesplanung Berlin-Brandenburg aufge-
fiihrt.

Im Landesentwicklungsplan fiir die Lander Berlin und Brandenburg 2007 (LEPro 2007)
wird festgelegt, dass der innerstadtische Einzelhandel gestarkt werden soll und
eine verbrauchernahe Versorgung mit Angeboten zur Deckung des kurzfristigen,
tdglichen Bedarfes sichergestellt werden soll. Dadurch soll das Verkehrsaufkommen
begrenzt und eingeschrdnkt mobilen Bevdlkerungsgruppen eine entsprechende Ver-
sorgung ermoglicht werden®. Dariiber hinaus legt der Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg fest, dass die Errichtung oder Erweiterung von Betrieben die
Funktionsfdhigkeit der Versorgungsbereiche in den zentralen Orten nicht gefdhrden

soll’.

Einzelhandelsgrofiprojekte sollen i.d.R. nur in Zentralen Orten angesiedelt werden.
Eine Ausnahmeregelung besteht hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3-
projekten aufierhalb Zentraler Orte, sofern das Vorhaben ganz liberwiegend der
Nahversorgung dient und der Standort in einem stddtischen Kernbereich oder in ei-

nem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt®.

Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg: Landesentwicklungsplan 2007, § 5 (4)
Siedlungsentwicklung, sowie Begriindung zu § 5 (3 und 4).

Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg: Landesentwicklungsplan 2009, Plan-
satz 4.8 (G) sowie Begriindung zu Plansatz 4.8 (G).

Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg: Landesentwicklungsplan 2009, Plan-
satz 4.7 (Z).



GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen
grundsdtzlich an stddtebaulich integrierten Standorten wie Innenstadten, Stadtteil-
oder Ortszentren oder zentralen Wohngebietslagen errichtet werden, um die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu gewdhrleisten und vorhandene Infra-
struktur und Erreichbarkeitsvorteile insbesondere auch in der fufilaufigen Erreich-
barkeit und der OPNV-Anbindung zu nutzen. Die Bindung groRflichiger Einzelhan-
delseinrichtungen an stddtische Kernbereiche innerhalb des Gemeindegebiets der
Zentralen Orte zielt darauf ab, die Potenziale des Einzelhandels fiir die Auspragung
lebendiger und vielfdltig funktionaler Identifikationspunkte fiir Stadte und Gemein-

den zu nutzen. °.

2.2.2 Planungsrechtlicher Rahmen des Einzelhandelskonzepts

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzepts betreffen u.a.

o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zent-
ralen Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sogenannter zentraler Versor-
gungsbereiche. Nur wenn klar ist, welche Bereiche einer Stadt oder Gemeinde als
zentrale Versorgungsbereiche anzusehen sind, kann gepriift werden, ob diese ge-
schiitzt werden sollen. Exrst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist
der Nachweis zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen insgesamt erreichbar ist. Und nur
auf diese Weise kann auch der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzel-
handel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerw@G) in dieser Ange-
legenheit, sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche ei-
ner Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig

ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Ver-

’ Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg: Landesentwicklungsplan 2009, Be-

griindung zu Plansatz 4.8 (G).



sorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt®’. Fiir den
Einsatz eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist dabei von Bedeutung, dass
auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Ab-
grenzung der Ist-Situation iibereinstimmen muss''. In einem weiteren Urteil er-
gdanzte das Bundesverwaltungsgericht, dass auch solchen Einkaufsbereichen eine
Funktion als zentraler Versorgungsbereich zukommen kann, die ein im Wesentli-
chen fufildufig erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nahversorgung die-
nen'?. Damit wurde klargestellt, dass auch Stadt- und Ortsteilzentren die Anforde-
rungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfiillen (kdnnen). Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang jedoch ein Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg aus dem Jahre
2011, wonach ein zentraler Versorgungsbereich "einen gewissen, iiber seine eige-
nen Grenzen hinaus reichenden Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht hat

und damit iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt"®.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Best-
immungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" festgeschrieben.
Hiernach kénnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebotes gemdaR § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB
bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schdadliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche auch auflerhalb der ndheren Umgebung zu beachten.

2.2.2.2 Sortimentsliste
Da nicht jeder Einzelhandel in einem zentralen Versorgungsbereich angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-

bieten oder in iiberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden

19 ByerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.

11 “7entrale Versorgungsbereiche [...1 kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).

12 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az. 4 C 1.08.
13 vGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 09.06.2011, Az. 3 S 682/09.
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sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir

eine positive Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet zu schaffen.

Entsprechend ist fiir die Landeshauptstadt Potsdam abzuleiten, welche Sortimente
zentrenrelevant sind. Die Einordnung der Sortimente nach zentren- bzw. nicht-zen-
trenrelevant ist im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg bzw. durch den ent-
sprechenden Anhang geregelt (vgl. auch Kap. 6.1). Fiir die rdaumliche Lenkung der
Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die Ubertragung einer allgemeinen
Sortimentsliste rechtlich nicht ohne weiteres zulidssig ist'*. Dies entspricht der
Maftgabe und den Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella seit seinem Be-
stehen (1993) arbeitet’:

“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im

6

Einzelfall bestimmt werden ..."°.

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.2.2.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes (FNP) werden erste rdumliche
Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommu-
nalen Ebene getroffen'’, die in Bebauungsplinen (8 9 BauGB) zu konkretisieren sind.
Bei der Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im FNP ist zu beachten,
dass diese sich nur an dem Mafistab des FNP orientieren kann, also den planungs-
rechtlich erforderlichen Konkretisierungsgrad bzgl. der Parzellenschdrfe nur be-

dingt erfiillen kann'®. Zu Bedenken ist zudem, dass eine eintretender Verdnderung

1é Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

15 Acocella, 2004, a.a.0.

18 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

17 vgl. Baugesetzbuch (BauGB 2013), § 5 Abs. 2 Satz 1.
18 BverwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.

11


http://www.juris.de/jportal/portal/t/aae/page/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=1&numberofresults=1&fromdoctodoc=yes&doc.id=MWRE110630500&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint

der Abgrenzung oder des Status eines (zentralen) Versorgungsbereiches u.U. auch
gleichzeitig eine FNP-Anpassung nach sich ziehen kann.

Mit einer Darstellung eines zentralen Versorgungsbereiches im FNP kann ggf. schon
eine planerische Absicht kommuniziert werden, die es ermdglicht, dass diese Berei-

che auch bei Wirkungspriifungen von B-Pldanen bzw. von Vorhaben zu beachten sind.

Flir die Flachen der Gebietskategorien Wohnbauflachen (W) und gewerbliche Baufla-
chen (G) sind nur solche Bebauungsplane aus dem FNP zu entwickeln, in denen Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines Sondergebietes (SO) bediirfen. Die kon-
krete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt
sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 8§ 2 bis 9
BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens, entfalten. Eine grundsdtzliche, rdum-
liche Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht méglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Veranderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kdnnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen'®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach 8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefihrt.

19 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in einer Stadt/ Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhan-
delsvorhaben “nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigt” sowie ob “die Erschlieflung gesichert ist"” und bezieht bei der Be-
urteilung der negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche”
ein, deren Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines
Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach
§§ 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig

ware.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung iibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, raumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdanken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Gestal-
tungsmoglichkeiten geschaffen, die iliber die Zulassigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der

Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche,
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auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der

Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®.

In der 6ffentlichen Diskussion zur rdaumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Ausei-
nandersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Cen-
ter. Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines
konkreten Vorhabens nach Standort, Gr6f8e und Sortimenten gesteuert werden kon-
nen, ist unstrittig?’. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab®? die riumliche Verortung der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Laden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht grofflachige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn
sie in grofder Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb der Innenstadt
und der sonstigen Zentren und/ oder aufierhalb stddtebaulich gewiinschter Stand-
orte in Baugebieten® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssig sind®*. Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandels-
konzentrationen mit nicht grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe-
und Industriegebieten nach §8 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandels-
standorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren
unproblematisch und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen

auch nicht zur Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebie-

20 Vgl. Sofker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin "Stdd-
tebau und Handel", Berlin 2007

21 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter besonderer Be-

riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

22 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

2 Die Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschlieftend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss

vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

2% Birk (1988), a.a.0., S. 284.

14



ten nach 8 6 BauNVO kdénnen ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen

haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Mdéglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den $§§8 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI] allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"®.

“"Wenn besondere stdadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"?°.

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stiddtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden?’; eine dar-
iber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich?®. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe®.

25 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
26 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

27 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

28 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289ff.

2 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groffldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123. An diesem planungsrechtlichen Begriindungserfordernis hat sich seither nichts gedn-
dert.

30 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

15



2.2.2.4 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren
Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch ta-

tig wird?".

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auRerhalb solcher zen-
traler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdénnten, nicht oder

nur eingeschrdnkt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.5. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zen-
tralen Versorgungsbereiche der einer Stadt oder eines Stadtteils enthdlt, insbeson-
dere zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebau-
ungsplans unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen tUber den/
die zentralen Versorgungsbereich(e) und seine/ ihre Schutzbediritigkeit enthal-

ten®2,

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stdadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ mdoglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten

Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-

31 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

32 ygl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
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kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten Planvor-

habens, erfolgen®.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Konzept gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Veradn-
derungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindert werden, dass pla-

nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortiments.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten werden in diesem Konzept die entsprechenden Aussagen getroffen. Hinsicht-
lich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die die Gegeben-
heiten in Potsdam und die stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen

zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

Abschlieffend ist festzuhalten, dass dieses Konzept es ermdéglicht, systematisch die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielset-
zungen fir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im Aufdenverhdltnis dient dieses Konzept auch dazu, die zentrenbezogenen Zielset-
zungen der Landeshauptstadt Potsdam im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B.
nach 8 2 (2) BauGB substantiell und umidnglich darzustellen, so dass damit mogli-
chen Planungen aufierhalb von Potsdam, die zentrenschddlich sein kdnnten, entspre-
chend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist aller-
dings, dass sich die Landeshauptstadt Potsdam selbst an ihr eigenes Einzelhandels-
konzept hdlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind,

die eigenen Zielsetzungen zu konterkarieren.

33 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

3 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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3. GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

Den ersten notwendigen Baustein der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir
die Landeshauptstadt Potsdam bildet die Analyse der Ist-Situation. Die Ist-Analyse
differenziert sich im Wesentlichen in die Darstellung des gesamtstadtischen und
teilrdumlichen Einzelhandelsangebotes, des Einzugsgebietes und der Nahversor-

gungssituation von bzw. in Potsdam.

3.1 METHODIK UND DATENGRUNDLAGEN

3.1.1 Prozessbegleitung durch Arbeitsgruppe

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Landeshauptstadt
Potsdam wurde in die Erarbeitung prozessbegleitend eine Arbeitsgruppe eingebun-
den. Dieser setzte sich aus dem Gutachterbiiro, Vertretern der Stadtverwaltung, der
Stadtverordnetenversammlung, der Industrie- und Handelskammer, des Handelsver-
bandes, der Interessenvertretungen der AG Innenstadt und Babelsberg und der Cen-
ter und Handelsunternehmen zusammen. Zudem wurde eine interne Arbeitsgruppe
mit Vertretern des Stadtplanungsamts und der Wirtschaftsférderung der Landes-

hauptstadt Potsdam eingerichtet.

In diesen Arbeitsgruppen wurden projektbegleitend in mehreren Sitzungen u.a. die
inhaltliche Vorgehensweise, die Ergebnisse der Ist-Situation, die Abgrenzung der
Zentren, die Zentrenhierarchie, die Verkaufsflachenprognose sowie das Mafinah-

menkonzept diskutiert und zur weiteren Bearbeitung bestimmt.

3.1.2 Einzelhandelsangebot und -nachfrage

Flir das vorliegende Konzept wurde das Einzelhandelsangebot in der Landeshaupt-
stadt Potsdam im Zeitraum von Mai bis Juni 2013 von wissenschaftlichen Mitarbei-
tern des Biros Dr. Acocella erfasst. Beriicksichtigt wurde dabei nicht nur der Ein-
zelhandel i.e.S., sondern auch das Lebensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger). Ferner
wurden Tankstellenshops ebenfalls erhoben, soweit diese liberwiegend Sortimente

wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihr-
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ten®. Die Erhebung wurde flichendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt:

lede einzelne StraRe wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren’®.

Die Erhebung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermark-
ten auch Drogeriewaren). Hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der der-
zeitigen Situation im Einzelhandel, bei dem Ergdanzungssortimente, denen im Ein-
zelfall nur eine untergeordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Be-
deutung sein kdnnen, nicht unterschdtzt werden. Dariiber hinaus ist die Ableitung
einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzier-

ten Erfassung des Bestandes mdglich.

Der Einzelhandelsumsatz wurde auf der Grundlage vorliegender Daten zur sorti-
ments-, betreiber- und betriebstypenbezogenen Leistungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben sowie auf Basis der Exrfahrungen des Gutachterbiiros Dr. Acocella er-

mittelt’.

Das in der Landeshauptstadt Potsdam bestehende Nachfragepotenzial im Einzel-
handel errechnet sich aus der Einwohnerzahl der Landeshauptstadt Potsdam®® und
der Kaufkraft je Einwohner, einem bundesdeutschen Durchschnittswert. Die stadt-

spezifische Kaufkraft wird durch die entsprechende Kennziffer®® beriicksichtigt.

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in der Landeshauptstadt Potsdam verfiigha-

ren Kaufkraft ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch als "Zentralitdten” bezeich-

3% Nicht erfasst wurde hingegen der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

3% Obwoht die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings ist davon auszugehen, dass
auf Grund des grofen Einzelhandelsangebotes das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.

37 Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), Kdln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2012
und friithere Jahrgdnge; www.handelsdaten.de (EHI Retail Institute, K&éln) sowie EHI: Handel aktuell
2009/ 2010 und friihere Jahrgange.

38 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
39 Quelle: IFH, K5ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2013.
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net): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet, dass per Saldo (Zufliisse, vermindert
durch die Abfliisse aus Potsdam) Kaufkraft nach Potsdam zufliefit, eine Quote von
weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus der Landeshauptstadt
Potsdam abfliefit.

3.1.3 Feststellung des Einzugsgebietes des Potsdamer Einzelhandels

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels von Potsdam wurde mittels einer Kundenher-
kunftserfassung ermittelt. Dabei wurden den Einzelhandelsbetrieben Listen zuge-
sendet, die von diesen - sofern beteiligungswillig - im Kassenbereich o0.d. von Mitte
September bis Anfang Oktober 2013 ausgelegt wurden. In diese Listen konnte sich
jeder Kunde mit seinem Wohnort eintragen. Aus den Angaben zum Geschdftsnamen
und zur Adresse konnten durch Abgleich mit der Datenbank der Einzelhandelserhe-
bung zudem Riickschliisse liber Lage und Standorttyp sowie Grofe und Hauptsorti-
ment des Betriebs gewonnen werden. Die Kunden je Kommune - in Potsdam auch
differenziert nach gruppierten Stadtteilen, in Berlin tlw. differenziert nach Stadt-
bezirken - wurden in Relation zur Einwohnerzahl gesetzt, sodass ein Einzugsgebiet

des Potsdamer Einzelhandels abgeleitet werden konnte.

3.1.4 Abgrenzung der Zentren

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet die rechtlich zentrale Vo-
raussetzung fiir die rdumliche Lenkung des Einzelhandels, sofern diese der Siche-
rung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen Standorten dienen soll
(zur Definition zentraler Versorgungsbereiche vgl. Kap. 2.2.2.1). Sie ist eine zen-
trale Voraussetzung fiir die Ansiedlungsmdglichkeiten grofflachiger Einzelhandels-

betriebe und zur Sicherung der Entwicklung allgemein.

Die Abgrenzung muss mittels definierter Kriterien erfolgen. Fiir die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche (im Folgenden auch "Zentren”) der Landeshauptstadt
Potsdam wurden folgende Kriterien herangezogen:

e integrierte Lage (von Wohnbebauung umgeben/ siehe auch Glossar),

e {iber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion,

e Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes,

e stddtebauliche Qualitdten (z.B. Architektur, Straftenraumgestaltung),

e verkehrliche Barrieren (Strafden, Bahnlinien),

20



e natilirliche Barrieren (z.B. Gewdsser),
e bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Blirokomplexe),

e stddtebauliche Briiche (z.B. Straenraumgestaltung, Baustruktur)

Eine wesentliche Grundlage zur Abgrenzung der Zentren wurde durch die flachende-
ckenden Erhebung des Einzelhandels in Potsdam und der Erhebung der publikums-
orientierten Dienstleistungs- und dffentlichen Einrichtungen in den (potenziellen)
zentralen Versorgungsbereichen (Zentren) geschaffen. Die Abgrenzung selbst er-

folgte im Rahmen von Begehungen zur Erfassung der stadtebaulichen Merkmale.

Einzelhandelsagglomerationen und Ortskerne wurden nicht als Zentren definiert,

e sofern es sich um einen historisch und/ oder kulturell geprdgten Bereich ohne
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz handelte,

e bei einer Einzelhandelsagglomeration in integrierter und nicht-integrierter Lage
keine stddtebauliche und architektonische Qualitdten festgestellt wurden oder

o Betriebe vereinzelt und ohne stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang und/ oder

ohne Nahversorgungsfunktion vorgefunden wurden.

Erfahrungsgemdf gibt es in der Praxis immer wieder Diskussionen hinsichtlich der
Begriffe integrierte und nicht-integrierte Lage. Weder in der Fachliteratur noch
in der Rechtssprechung gibt es eine eindeutige Definition dieser Begriffe. Unstrit-
tig dabei ist, dass ein von Wohnbebauung umgebener Standort ein integrierter
Standort ist. Bei einem Standort in Randlage zu einem Wohngebiet spielt die Frage
der objektiven fuBlaufigen Erreichbarkeit, der tatsachlichen Nutzung der Wegever-
bindung durch Fuffganger und Radfahrer und die Ausrichtung der Eingdnge eines
Centers bzw. Betriebes eine zusdtzliche Rolle. Ein Standort, der {iber eine gute Fufs-
und Radwegeverbindung zum unmittelbar angrenzenden Wohngebiet verfiigt und von
den Umifeldbewohnern auch zu Fuf} bzw. mit dem Fahrrad als "Nahversorgungsstand-

ort” genutzt wird, kann trotz seiner Randlage als integriert eingestuft werden.
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3.2 EINZELHANDELSANGEBOT IN DER LANDESHAUPTSTADT POTSDAM

3.2.1 Gesamtstdadtisches Einzelhandelsangebot

Im Rahmen der Einzelhandelserhebung konnten in Potsdam insgesamt 1.011 Einzel-
handelsbetriebe (inklusive Apotheken, Lebensmittelhandwerk und Tankstellen) fest-
gestellt werden. Auf einer Verkaufsflache von rd. 272.375 gqm erzielen diese einen
Umsatz von rd. 994,2 Mio. €.

Im Vergleich zum Einzelhandelsangebot aus dem Jahr 2007 ist ein leichter Riickgang
der Betriebszahl bei einem deutlichen Anstieg der Verkaufsflache zu verzeichnen.
Dieser Anstieg kann im Wesentlichen auf die zwischenzeitliche Er6ffnung eines M6-
belhauses in Nachbarschaft des Stern-Centers zuriickgefiihrt werden, weiterhin wur-
de u.a. ein Fahrradfachmarkt im Stadtteil Babelsberg eréffnet. Damit ist - dem bun-
desweiten Trend folgend - die Verkaufsflache je Betrieb angestiegen. Im Gegensatz
zum Bundestrend zeigt sich 2013 gegeniiber 2007 ein Anstieg der Flachenproduktivi-
tdt, gegeniiber 1993 liegt allerdings ein deutlicher Riickgang der Fldchenleistung
vor. Die Betriebszahl hat sich im Zeitraum 1993 bis 2013 mehr als verdoppelt, der
Umsatz anndhernd verdreifacht und die Verkaufsfldche mehr als vervierfacht. Hin-
sichtlich dieser Entwicklung ist jedoch auch die i.d.R. noch geringe Einzelhandels-

ausstattung in den Stadten und Gemeinden der fiinf 6stlichen Bundeslandern im lahr

1993 zu beriicksichtigen.

Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Potsdam 2013 zu 2007 (GMA) und 1993 (HGZ)
2013 GMA 2007  Anderung HGZ 1993 Anderung
Betriebe 1.011 1.060 -5% 451 + 124%
VKF (qm) ? 272.375 217.300 +25% 60.000 +354%
Umsatz (Mio. €) 994,2 692,0 + 44% 353,4 +181%
Flachenproduktivitdt (€) 3.650 3.185 +15% 5.890 - 38%

U. ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellenshops

2\ Werte auf 25 gm gerundet
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kdln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Der BetriebsgrofRenklassenvergleich zeigt, dass der Verkaufsfldchenanteil der grof3-
flachigen Betriebe, d.h. der Betriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache, gegen-
iber 2007 deutlich angestiegen ist. Bedingt ist dies im Wesentlichen durch das o.g.
MG6belhaus.
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Abb. 1: BetriebsgrofRenklassen in Potsdam
100% -

90% -
80% -
70% -
60% -
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mbis 50 qm
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10% -
00/0 A | | |

Betriebe 2013 Betriebe 2007 | Verkaufsflache Verkaufsfldache

2013 2007
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Tab. 2 zeigt, dass mehr als 70% der Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflache von

bis zu 100 gqm aufweisen. Demgegeniiber liegt der Anteil der grofRflachigen Betriebe

gemessen an der Betriebszahl bei rd. 6%, wahrend ihr Verkaufsflachenanteil rd.

65% erreicht.

Tab. 2: Betriebe nach Groflenklassen in Potsdam 2013: Anzahl und Verkaufsfldache
Anzaht Anteil Verkaufstiiche Anteil
=< 50 gm 535 53% 13.925 5%
51 bis =< 100 gm 197 19% 14.525 5%
101 bis =< 200 gm 114 11% 15.775 6%
201 bis =< 400 gm 47 5% 14.300 5%
401 bis =< 800 gm 63 6% 38.250 14%
801 bis =< 2.000 gm 36 4% 40.400 15%
> 2.000 gm 19 2% 135.200 50%
Summe 1.011 100% 272.375 100%

Y. Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

In Tab. 3 sind das Einzelhandelsangebot, d.h. Verkaufsfldchen und Umsdtze, gemein-

sam mit dem Nachfragepotenzial, d.h. der in Potsdam zu verzeichnenden Kaufkraft,
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sowie die Bindungsquoten (Umsatz-Kaufkraft-Relation) nach Sortimenten differen-

ziert dargestellt.

Tab. 3: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraftpotenziale und Bindungsquote nach Sortimen-
ten - Gesamtstadt

Sortimente Verk.aufsﬂéche _Ums._atz Kaufl_(raft a Bindungsquote
in Mio. € Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 57.250 278,7 294,6 95%
Lebensmittelhandwerk 2.400 40,1 44,2 91%
Drogerie/ Parfiimerie 8.925 39,2 39,0 100%
Apotheke 2.575 94,4 81,6 116%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.700 12,4 13,5 92%
Blumen/ Zoo 7.625 17,2 16,5 104%
kurzfristiger Bedarf 81.475 481,9 489,4 98%
Bekleidung und Zubehdr 36.800 132,1 82,4 160%
Schuhe, Lederwaren 5.850 18,1 21,0 86%
Sport/ Freizeit 9.775 28,4 15,3 185%
Spielwaren, Babyausstattung 6.375 19,2 18,0 107%
Biicher 2.575 11,1 16,2 69%
GPK, Geschenke, Hausrat 7.575 12,3 10,2 121%
Haus- und Heimtextilien 7.200 14,3 11,7 122%
mittelfristiger Bedarf 76.150 235,5 174,8 135%
Uhren/Schmuck 1.350 13,5 9,7 138%
Foto/ Optik 2.175 17,4 14,2 123%
Medien 4.475 40,8 53,8 76%
Elektro/ Leuchten 4.950 17,9 23,6 76%
Teppiche, Bodenbeldge 7.675 11,2 5,6 200%
gilrjtni];rekntt-é gartenspezifische 34.875 53.8 615 87%
Mdbel. Antiquitdten 52.500 83,7 47,0 178%
Sonstiges 6.725 38,5 40,0 96%
langfristiger Bedarf 114.775 276,7 255,6 108%
Gesamt 272.375 994,2 919,7 108%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Y. Verkaufsfliche auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Bei einer Gesamtbindungsquote von rd. 108% weist die Landeshauptstadt Potsdam
per Saldo einen leichten Kaufkraftzufluss auf: Bezogen auf die Sortimente ergibt

sich hinsichtlich der Bindungsquoten ein differenziertes Bild (vgl. auch Abb. 2).
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Abb. 2: Gesamtstddtische Bindungsquoten
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PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; baumarkt-/ gartencenterspe-

zif. = baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rot dargestellt) sollte jede Stadt sortimentsbe-
zogen eine maoglichst vollstdndige Versorgung ihrer eigenen Bevdlkerung gewadhr-
leisten. Dies bedeutet, dass die sortimentsweisen Bindungsquoten in diesem Be-

reich bei etwa 100% liegen sollten.

In Potsdam sind in allen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches Bindungs-
quoten von mehr als 90% zu verzeichnen, im Sortiment Apotheke wird - bedingt
durch das oberzentrale medizinisch-drztliche Angebot - eine Bindungsquote von
116% erzielt. Demnach wird in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches
- zumindest anndhernd - eine rechnerische Vollversorgung erreicht. Dies gilt auch
fiir das fiir die Grund-/ Nahversorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/

Genussmittel.
Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches (griin dargestellt) erreichen

liberwiegend Bindungsquoten von deutlich mehr als 100%. Dies bedeutet per Saldo

(z.T. deutliche) Kaufkraftzufliisse von auflerhalb; die Landeshauptstadt Potsdam
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nimmt diesbeziiglich ihre oberzentrale Versorgungsfunktion wahr. Die hdéchsten
Bindungsquoten sind in den iiblicherweise innenstadtprdgenden Sortimenten Be-
kleidung und Zubeh6r sowie Sport/ Freizeit zu verzeichnen. Eine relativ geringe
Bindungsquote liegt im Sortiment Biicher vor, was insbesondere durch die hohe
Relevanz des Internethandels in diesem Sortiment zu begriinden ist. Dariiber hinaus

liegt per Saldo ein Kaufkraftabfluss im Sortiment Schuhe, Lederwaren vor.

Auch bei den Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereiches (gelb dargestellt)
sind z.T. Bindungsquoten von deutlich liber 100% zu verzeichnen - die Landeshaupt-
stadt Potsdam Ulbernimmt auch hier Versorgungsfunktion, die deutlich {ber das
Stadtgebiet hinausgeht. Dies betrifft vor allem die Sortimente Teppiche, Bodenbe-
ldge und Mobel, Antiquitaten. Dagegen sind in den Sortimenten Medien und Elektro/

Leuchten per Saldo vergleichsweise deutliche Kaufkraftabfliisse zu konstatieren®.

Hinsichtlich des o.g. Einzelhandelsangebotes ist zu konstatieren, dass nach der Er-

hebung im Zeitraum von Mai bis Juni 2013 bereits mehrere Neuansiedlungen auch

grofierer Einzelhandelsbetriebe stattgefunden haben. Dies sind im Wesentlichen

e ein Bekleidungskaufhaus in der Innenstadt von Potsdam,

e die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsschwerpunkt Be-
kleidung, Schuhe, Geschenkartikel oder Parfiimerie und eines Elektrofachmarktes
sowie die Erweiterung eines Spielwarenfachmarktes in den Bahnhofspassagen

e und je ein Supermarkt in Golm bzw. am Schlaatz.

Bei Betrachtung der sechs Potsdamer Sozialrdume zeigen sich erhebliche Unter-
schiede hinsichtlich der Einzelhandelssituation. Mit der Potsdamer Innenstadt weist
der Sozialraum III Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstddte die mit Abstand
hochste Anzahl an Einzelhandelsbetrieben auf. Der hdchste Verkaufsfldchenanteil
und die hdchste Bindungsquote sind im Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld,
in dem sich u.a. das Stern-Center und das bereits erwdahnte benachbarte grofle Mé-

belhaus befinden, zu verzeichnen.

“0 In welchen MaBe auf Grund der Kaufkraftabfliisse in den Sortimenten Medien und Elektro/ Leuchten -
und auch in den Sortimenten Biicher und Schuhe, Lederwaren ein Entwicklungsspielraum fiir zusdtz-
liche Verkaufsflachen besteht, wird in Kap. 5 (Verkaufsflachenprognose) dargelegt.
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Tab. 4: Betriebszahlen, Verkaufsfldchen, Umsdtze und Bindungsquoten nach Sozialrdumen

. Anzahl der Verkaufsfldche Umsatz Bindungsquote
Sozialraum .
Betriebe

I Nordliche Ortsteile, Sacrow 25 20.225 55,7 84%
IT Potsdam Nord 61 12.275 60,4 47%
ITI Potsdam West, Innenstadt, o
nordliche Vorstadte 503 63.475 276,2 128%
IV Babelsberg, Zentrum Ost 173 44.550 133,2 82%
V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 150 98.575 332,1 202%
VI Schlaatz_., Waldstadt I und II, 99 33.950 136,6 749%
Potsdam Siid

Gesamt 1.011 272.375 994,2 108%

U Werte auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de,IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Die rdaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen in

der Landeshauptstadt Potsdam (vgl. Abb. 3) zeigt Folgendes:

e Der grofite Teil des Angebotes ist an integrierten Standorten - Innenstadt, sons-
tige Zentren, sonstige integrierte Standorte, Bahnhofspassage, Stern-Center - an-
gesiedelt.

e Die Verteilung zeigt jedoch auch, dass in der Innenstadt und den sonstigen Zen-
tren insgesamt weniger als ein Drittel der Gesamtverkaufsfldche angesiedelt ist.
Der Verkaufsfldchenanteil der Innenstadt allein betrdgt lediglich 12% an der Ge-
samtverkaufsflache, bedingt durch denkmalgeschiitzte und kleinteilige Baustruktur
und demzufolge ein begrenztes Flachenpotenzial fiir weitere, insbesondere gré-
fere Handelseinrichtungen.

e Demgegeniiber kommt auf Grund zahlreicher grofier Betriebe den nicht-integrier-
ten Standorten verkaufsfldchenbezogen eine grofle Bedeutung zu.

e Bezogen auf die zentrenrelevanten Sortimente (entsprechend der Sortimentsliste
des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam aus dem Jahr 2008) ist
jedoch die konsequente Steuerungspolitik der Landeshauptstadt Potsdam ange-
sichts der geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteile an nicht-integrierten
Standorten ablesbar. An nicht-integrierten Standorten befinden sich demzufolge
insbesondere nicht zenternrelevante Sortimente.

e Gleichzeitig wird deutlich, dass der Umsatzanteil der zentrenrelevanten Sorti-

mente am Standort Stern-Center iiber dem der Potsdamer Innenstadt liegt, zumal
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das Stern-Center — auch auf Grund der Rahmenbedingungen in der Innenstadt, s.o.

- eine hohe Versorgungsfunktion wahrnimmt.

Abb. 3: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen in Potsdam
Gesamtangebot zentrenrelevante
Potsdam Sortimente
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
Betriebe Verkaufsfldiche Umsatz Verkaufsfliche Umsatz
mInnenstadt msonstige Zentren OBahnhofspassagen
mStern-Center msonst. integriert Onicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kdln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

3.2.2 Einzelhandelsangebot nach Sozialrdumen

Nachfolgend ist das Einzelhandelsangebot differenziert nach den sechs Potsdamer
Sozialrdumen ausgewertet. Im Anhang sind detaillierte Daten zu den jeweiligen So-

zialrdumen in Tabellen dargestellt.
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Karte 1: Raumliche Gliederung der Landeshauptstadt Potsdam - Sozialrdume

Quelle: eigene Darstellung auf Kartengrundlage Landeshauptstadt Potsdam

3.2.2.1 Einzelhandelssituation im Sozialraum I Nordliche Ortsteile, Sacrow
Im Sozialraum I N@rdliche Ortsteile, Sacrow leben rd. 11.475 Einwohner®'. Dies
stellt die geringste Einwohnerzahl der Sozialrdume von Potsdam dar und entspricht

nur rd. 7% der Einwohner von Potsdam insgesamt.

Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum I umfasst lediglich 25 Betriebe (rd. 2% der
in Potsdam insgesamt angesiedelten Betriebe). Davon sind drei Betriebe, ein Bau-
markt in Marquardt, ein Blumencenter in Grofd Glienicke und ein Mdbelgeschdft in
Neu Fahrland, grof3fldchig (vgl. Anhang, Tab. A - 3). Die Gesamtverkaufsfldche be-
tragt rd. 20.225 gm (rd. 7% der gesamtstddtischen Verkaufsflache), wobei rd. 84%

auf die drei grofRfldchigen Betriebe entfallen.

Von der im Sozialraum insgesamt angesiedelten Verkaufsflache entfdllt auf Grund
des o0.g., im Stadtteil Marquardt im Friedrichspark angesiedelten Baumarktes mit

knapp 78% der grofite Anteil auf die Sortimente des langfristigen Bedarfes (vgl.

i Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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Anhang, Tab. A - 4). Die Gesamtbindungsquote im Sozialraum I Nordliche Ortsteile,
Sacrow betrdgt 84%. Die hohe Gesamtbindungsquote und die teilweise sehr hohen
Werte von mehr als 200% sind i.d.R. durch den o.g. Baumarkt und die gleichzeitig
relativ geringe Einwohnerzahl bedingt. in den meisten nahversorgungs- und sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimenten sind hingegen per Saldo deutliche Kaufkraftab-

fliisse festzustellen.

Differenziert nach Standorttypen befindet sich das Einzelhandelsangebot des Sozi-
alraumes [ verkaufsfldchen- und umsatzbezogen liberwiegend an nicht-integrierten
Standorten - letztlich bedingt durch die drei o.g. grofdflachigen Einzelhandelsbe-
triebe. Bei Betrachtung der zentrenrelevanten Sortimente entfdllt gut ein Drittel
der Verkaufsfldche und - auf Grund lberdurchschnittlicher Fldchenleistungen - etwa

die Halfte des Umsatzes auf die beiden Zentren Grofd Glienicke und Fahrland.

Abb. 4: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen Sozialraum I Ndérdliche Ortsteile, Sacrow
Gesamtangebot zentrenrelevante
Sozialraum Sortimente
100%
— 90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
0%
Betriebe Verkaufsfldche Umsatz Verkaufsfldache Umsatz
msonstige Zentren Bsonst. integriert Onicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Sozialraumes I ist, abgesehen von den drei o.g. grof-

flachigen Betrieben an nicht-integrierten Standorten, vergleichsweise gering. Dies
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ist im Wesentlichen auf die kleinteiligen Siedlungsstrukturen mit entsprechend

niedrigen Einwohnerzahlen zuriickzufiihren.

3.2.2.2 Einzelhandelssituation im Sozialraum II Potsdam Nord
Im Sozialraum II Potsdam Nord leben rd. 22.150 Einwohner*’. Dies entspricht nur
1d. 14% der Einwohner von Potsdam insgesamt; damit weist der Sozialraum II Pots-
dam Nord die zweitniedrigste Einwohnerzahl unter den Sozialrdumen von Potsdam

auf.

Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum II umfasst 61 Betriebe (rd. 6% der in Pots-
dam insgesamt angesiedelten Betriebe). Davon sind vier Betriebe, zwei Lebensmit-
teldiscounter, ein Supermarkt sowie ein Secondhand-Mdbel-Kaufhaus, groffldachig
(vgl. Anhang, Tab. A - 5). Die Gesamtverkaufsflache betragt nur rd. 12.275 gm (rd.
5% der gesamtstddtischen Verkaufsflache), und ist die geringste der Sozialrdume

von Potsdam.

Die Gesamtbindungsquote liegt bei rd. 47%. Sortimentsbezogen ist in nahezu allen
Sortimenten per Saldo ein Kaufkraftabfluss zu verzeichnen (vgl. Anhang, Tab. A - 6).
Eine vergleichsweise hohe Bindungsquote wird mit rd. 88% im fir die Nahversor-
gung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel erzielt, in dem
auch die mit deutlichem Abstand hdchste Verkaufsfldche zu verzeichnen ist. Dies ist
im Wesentlichen auf das entsprechende Angebot von insgesamt neun Lebensmittel-
betrieben mit einem umfassenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel -

sieben Discounter und zwei Supermadrkte - zuriickzufiihren.

Das Einzelhandelsangebot des Sozialraumes II befindet sich Uberwiegend innerhalb
der vier Zentren Bornstedt - Potsdamer Strafle, Bornstedter Feld - Pappelallee,
Bornstedter Feld - Nedlitzer Strafle und Golm/ Eiche. An nicht-integrierten Standor-
ten ist demgegeniiber - sowohl insgesamt als auch allein auf die zentrenrelevanten

Sortimente bezogen - nur ein geringes Angebot zu verzeichnen.

42 Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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Abb. 5: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen Sozialraum II Potsdam Nord

Gesamtangebot zentrenrelevante
Sozialraum Sortimente
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Betriebe Verkaufsfliache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

Bsonstige Zentren Esonst. integriert Onicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Sozialraumes II wird in hohem Mafle durch die vier
0.g. Nahversorgungszentren geprdgt und beschrdnkt sich im Wesentlichen auf Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches. In den fiir die Nahversorgung besonders
wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Ge nussmittel und Drogerie/ Parfiimerie wer-
den vergleichsweise hohe Bindungsquoten erzielt, wenngleich dennoch per Saldo ein

Kaufkraftabfluss zu verzeichnen ist.

3.2.2.3 Einzelhandelssituation im Sozialraum III Potsdam West, Innenstadt, Nord-
liche Vorstadte

Im Sozialraum III Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte leben rd. 37.225
Einwohner*. Dies entspricht rd. 23% der Einwohner von Potsdam insgesamt; damit
weist der Sozialraum III die hochste Einwohnerzahl unter den Sozialrdumen von

Potsdam auf.

i3 Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum III umfasst - bedingt durch das in diesem
Sozialraum gelegene Zentrum Innenstadt - 503 Betriebe; dies entspricht rd. der
Halfte der in Potsdam insgesamt angesiedelten Betriebe). Mehr als 80% der im Sozi-
alraum angesiedelten Betriebe weisen eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf;
ihr Anteil an der Gesamtverkaufsflache des Sozialraumes betrdagt rd. 25% (vgl. An-
hang, Tab. A - 7). Die zwdlf grofRflachigen, im Sozialraum ansdssigen Betriebe - u.a.
ein grofRer Supermarkt, drei Supermadrkte, zwei Discounter, ein Warenhaus, ein M6 -
belmarkt sowie je ein grofiflachiges Bekleidungs- und Sportgeschdft - vereinen rd.
44% der Gesamtverkaufsflache auf sich.

Auf Grund der somit relativ kleinteiligen Betriebsstruktur liegt der Verkaufsfld-
chenanteil des Sozialraumes III bei nur rd. 23% der gesamtstddtischen Verkaufsfld-

che.

Von den insgesamt rd. 63.475 qm Verkaufsflache entfallen rd. 44% auf den mittel-
fristigen Bedarfsbereich (vgl. Anhang, Tab. A - 8). Dabei weist das innerstdadtische
Leitsortiment Bekleidung und Zubehor sortimentsbezogen die hochste Verkaufsfldache
auf, gefolgt von dem fiir die Nahversorgung in besonderem Mafle wesentlichen Sor-

timent Nahrungs-/ Genussmittel.

Die Gesamtbindungsquote des Sozialraumes III betrdgt rd. 128%. Dabei sind in den
meisten Sortimenten per Saldo - teils erhebliche - Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen,
was vor allem in den entsprechenden zentrenrelevanten Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches im Wesentlichen auf das Angebot der Innenstadt zu-

riickzufiihren ist.

Mehr als 50% der Verkaufsfldche und des Umsatzes des im Sozialraum III ansdssigen
Einzelhandels befinden sich in der Innenstadt. Des Weiteren tragen vor allem die
beiden sonstigen Zentren Markt-Center und Zeppelinstrafie sowie die Gesamtheit
der sonstigen integrierten Standorte zum Einzelhandelsangebot bei, wdhrend an
nicht-integrierten Standorten insbesondere bezogen auf zentrenrelevante Sorti-

mente nur ein sehr geringes Angebot zu verzeichnen ist.
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Abb. 6: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen im Sozialraum III Potsdam West, Innen-
stadt, Nordliche Vorstddte

Gesamtangebot zentrenrelevante
Sozialraum Sortimente
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Fazit

Im Sozialraum III besteht insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten ein
sehr grofies Einzelhandelsangebot. Dies ist im Wesentlichen auf die Innenstadt zu-
riickzufiihren, in der gut jeder dritte in Potsdam ansdssige Einzelhandelsbetrieb an-

gesiedelt ist und das eine iiberdrtliche/ regionale Ausstrahlung besitzt.

3.2.2.4 Einzelhandelssituation im Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost
Im Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost leben rd. 27.975 Einwohner*. Dies ent-

spricht rd. 18% der Einwohner von Potsdam insgesamt.

Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum IV umfasst 173 Betriebe (rd. 17% der in
Potsdam insgesamt angesiedelten Betriebe). Davon sind sieben Betriebe, u.a. ein
Supermarkt, zwei Baumdrkte und ein Fahrradfachmarkt, grofiflachig (vgl. Anhang,
Tab. A - 9). Die Gesamtverkaufsflache betrdgt rd. 44.550 gqm (rd. 16% der gesamt-

stadtischen Verkaufsflache).

il Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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Der mit Abstand grofite Teil der Verkaufsfldche entfdllt sortimentsbezogen - be-
dingt im Wesentlichen durch die beiden o.g. Baumadrkte - auf die baumarkt-/ garten-
centerspezifischen Sortimente (vgl. Anhang, Tab. A - 10). Eine vergleichsweise hohe
Verkaufsflache entfdllt zudem auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, was vor
allem auf neun Lebensmittelbetriebe mit umfassendem Angebot in diesem Sortiment

- vier Supermadrkte und fiinf Discounter - zuriickzufiihren ist.

Die Gesamtbindungsquote betrdgt rd. 82%. Dabei sind in den meisten zentrenrele-
vanten Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches per Saldo Kauf-
kraftabfliisse festzustellen. Ein sehr deutlicher Kaufkraftzufluss liegt im Sortiment
Sport/ Freizeit vor, der in hohem Mafle auf den o.g. grofdfldchigen Fahrradfachmarkt
zuriickzufiihren ist. Per Saldo hohe Kaufkraftzufliisse liegen weiterhin bei den bau-
markt-/ gartencenterspezifischen Sortimenten - auf Grund der bereits erwdhnten
zwei Baumarkte - sowie im Sortiment Teppiche, Bodenbeldge - einem typischen

weiteren Baumarktsortiment - vor.

Abb. 7: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost

Gesamtangebot zentrenrelevante
Sozialraum Sortimente
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen
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Insbesondere auf Grund der beiden Baumdrkte und des grofifldchigen Fahrradfach-
marktes, die an nicht-integrierten Standorten angesiedelt sind, liegt der Verkaufs-
fldchenanteil nicht-integrierter Lagen bei etwas mehr als 70%. Bei Betrachtung al-
lein der zentrenrelevanten Sortimente verzeichnen die Zentren Babelsberg und

Zentrum Ost jedoch die gréfiten Verkaufsflachen- und Umsatzanteile.

Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Sozialraumes IV wird in hohem Mafle durch die im
Gewerbegebiet Babelsberg angesiedelten Betriebe geprdgt, in dem wiederum die
beiden o.g. Baumdrkte den Angebotsschwerpunkt bilden. Dariiber hinaus insbeson-
dere das Zentrum Babelsberg fiir die Bevdélkerung des Sozialraumes von Bedeutung,
das - abgesehen vom zentralen Versorgungsbereich Innenstadt - die mit Abstand
hochste Betriebszahl der Zentren von Potsdam aufweist und zudem in einzelnen
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten (insbesondere Bekleidung und Zubehor)

liber ein groReres Angebot verfiigt.

3.2.2.5 Einzelhandelssituation im Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld
Im Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld leben rd. 28.450 Einwohner®. Dies

entspricht rd. 18% der Einwohner von Potsdam insgesamt.

Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum V umifasst 150 Betriebe (rd. 15% der in
Potsdam insgesamt angesiedelten Betriebe). Davon weisen 14%, entsprechend 21
Betriebe, eine Verkaufsflache von mehr als 800 gm auf (vgl. Anhang, Tab. A - 11). Die
grofRten Betriebe sind ein Mdbelhaus, ein SB-Warenhaus, drei Bekleidungsmadrkte
und ein Elektronikfachmarkt, die sich innerhalb des Stern-Centers befinden oder -
im Fall des Mobelhauses - in Nachbarschaft zu diesem liegen. Die Gesamtverkaufsfld-
che der im Sozialraum V angesiedelten Einzelhandelsbetriebe betrdgt insgesamt rd.
98.575 qm. Damit entfallen rd. 36% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche allein auf
diesen Sozialraum, im Wesentlichen bedingt durch das Stern-Center und das be-

nachbarte Mébelhaus.

Die hdchsten Verkaufsflachen sind, entsprechend der o.g. grofRen Einzelhandelsbe-

triebe, in den Sortimenten Mgbel, Antiquitdten, Bekleidung und Zubehdr sowie Nah-

i Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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rungs-/ Genussmittel zu verzeichnen (vgl. Anhang, Tab. A - 12). Nach Bedarfsberei-
chen differenziert entfdllt etwa die Hdlfte der Verkaufsflache auf den langfristigen

Bedarfsbereich.

Die Gesamtbindungsquote betrdagt rd. 202%, wobei in nahezu allen Sortimenten per
Saldo - oftmals erhebliche - Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind. Hier spiegelt
sich insbesondere das grofie Angebot des Stern-Centers sowie des benachbarten

Mobelhauses wider.

Abb. 8: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteig-
feld
Gesamtangebot zentrenrelevante
Sozialraum Sortimente
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Die Verkaufsfldche befindet sich gréfitenteils an nicht-integrierten Standorten.
Dies ist insbesondere auf das mehrfach erwdhnte Mdbelhaus zuriickzufiihren, das
zwar in Nachbarschaft zum stadtebaulich integrierten Stern-Center liegt, auf Grund
seiner von den nahegelegenen Wohnsiedlungsbereichen abgewandten Eingangssitu-
ation aber als nicht-integriert einzustufen ist. Bei Betrachtung allein der zentren-
relevanten Sortimente entfallen jedoch je etwa zwei Drittel der Verkaufsfldche bzw.

des Umsatzes auf das Stern-Center. Insgesamt betrachtet sind die drei Zentren
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Stern, Drewitz und Kirchsteigfeld demgegeniiber von untergeordneter Bedeutung,
wenngleich in hohem Mafie bedeutsam fiir die Nahversorgung der Bevdlkerung der

jeweils umliegenden Wohnbereiche.

Fazit

Der Sozialraum V verzeichnet mehr als ein Drittel der in Potsdam insgesamt ange-
siedelten Verkaufsfldche. Dies ist auf das Stern-Center zuriickzufiihren, das ein sehr
grofles Angebot sonstiger zentrenrelevanter Sortimente aufweist, sowie auf das be-
nachbarte grofe Mdbelhaus zuriickzufiihren. Dieser Standort nimmt eine deutliche
liberdrtliche/ regionale Versorgungsfunktion wahr. Den im Sozialraum weiterhin
befindlichen Zentren kommt hingegen - wie erwdhnt - eine reine Nahversorgungs-

funktion zu.

3.2.2.6 Einzelhandelssituation im Sozialraum VI Schlaatz, Waldstadt I und II, Pots-
dam Siid

Im Sozialraum VI Schlaatz, Waldstadt I und II, Potsdam Siid leben rd. 31.775 Ein-

wohner®. Dies entspricht rd. 20% der Einwohner von Potsdam insgesamt.

Das Einzelhandelsangebot im Sozialraum VI umfasst 99 Betriebe (rd. 10% der in
Potsdam insgesamt angesiedelten Betriebe). Davon sind acht Betriebe - ein SB-Wa-
renhaus, ein grofer Supermarkt, zwei Supermarkte, ein Spielwarenfachmarkt, zwei
Einrichtungsfachmdrkte und ein Mébelmarkt - grofRflachig (vgl. Anhang, Tab. A - 13).
Die Gesamtverkaufsflache betrdagt rd. 33.250 gm (rd. 12% der gesamtstddtischen

Verkaufsflache).

Von dieser Gesamtverkaufsildche entfdllt mehr als die Hdlfte auf den kurziristigen
Bedarfsbereich, sortimentsbezogen vereint das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
die mit Abstand grofite Verkaufsflache - in hohem Mafle bedingt durch die o.g.
grofdflachigen Lebensmittelbetriebe sowie einige weitere nicht groffldchige Le-

bensmittelbetriebe - auf sich (vgl. Anhang, Tab. A - 14).

Die Gesamtbindungsquote betrdgt rd. 74%, wobei in den meisten Sortimenten ein -

teilweise erheblicher bis vollstdndiger - Kaufkraftabfluss zu verzeichnen ist. Kauf-

i Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice, Stand 31.12.2012.
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kraftzufliisse liegen beispielsweise - auf Grund der o.g. groffldchigen Einrich-
tungsfachmadrkte bzw. des grofRflachigen Spielwarenfachmarktes - in den Sortimen-
ten Teppiche, Bodenbeldge, Haus- und Heimtextilien sowie Spielwaren vor. Im Sor-
timent Nahrungs-/ Genussmittel wird anndhernd eine rechnerische Vollversorgung

erreicht.

Das Einzelhandelsangebot wird verkaufsfldchenbezogen vor allem durch den Sonder-
standort Bahnhofspassagen sowie durch zwei Einrichtungsmdrkte und einen Mdbel-
markt in nicht-integrierter Lage im Stadtteil Industriegeldnde bestimmt. Zudem
weisen die beiden Zentren Waldstadt und Schlaatz insgesamt noch relativ hohe Ver-

kaufsflachen- und Umsatzanteile auf.

Abb. 9: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen im Sozialraum VI Schlaatz, Waldstadt I
und II, Potsdam Siid
Gesamtangebot zentrenrelevante
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Fazit
Das Einzelhandelsangebot des Sozialraumes VI wird im Wesentlichen durch die
Standorte Bahnhofspassagen im Norden und Zentrum Waldstadt (Waldstadt-Center)

sowie Industriegebiet Siid geprdgt. Auf Grund der vergleichsweise hohen Einwoh-
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nerzahl des Sozialraumes sind dennoch in den meisten Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, wobei zu

beachten ist, dass den o0.g. Standorten nur begrenzte Versorgungsfunktion zukommt.

3.2.3 Einzugsgebiet

An der Kundenherkunftserfassung zur Feststellung des Einzugsgebietes des Einzel-

handels von Potsdam beteiligten sich 47 Einzelhandelsbetriebe. Trotz dieser relativ

geringen Zahl an teilnehmenden Betrieben - insgesamt sind in Potsdam 1.011 Be-
triebe ansdssig - ermoglicht die Umfrage die Herleitung eines Einzugsgebietes des

Potsdamer Einzelhandels insgesamt:

e Von den teilnehmenden Betrieben mit Namens-/ Adressangabe weisen etwas mehr
als 70% eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf, der Anteil der Betriebe mit
einer Verkaufsflache von mehr als 800 gm liegt bei rd. 5%.

e Anndhernd 60% der teilnehmenden Betriebe mit Namens-/ Adressangabe sind in
der Innenstadt oder in einem der sonstigen Zentren von Potsdam ansdssig, gut
35% befinden sich an sonstigen integrierten Standorten (darunter auch Betriebe

des Stern-Centers) und weitere rd. 5% an nicht-integrierten Standorten.

Diese Verteilungen entsprechen nahezu den gesamtstddtischen Anteilen. Zudem wei-
sen die teilnehmenden Betriebe mit Namens-/ Adressangabe auch unterschiedliche
Hauptsortimente auf, wobei erwartungsgemafd die Schwerpunkte bei Betrieben mit
dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk (rd. 20%)

bzw. Bekleidung und Zubehor (rd. 30%) liegen.
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Tab. 5: Kundenherkunft des Potsdamer Einzelhandels

Stadt/ Landkreis Anzahl Kunden in %
Stadt Potsdam, davon 5.409 69%
Bornim, Nedlitz, Bornstedt, Sacrow, Eiche, Grube, 984 1991
Golm
Nauener Vorstadt, Jdgervorstadt, Berliner Vor- 364 7051
stadt
Brandenburger Vorstadt, Potsdam West, Wildpark 868 17%"
Nérdliche Innenstadt, Siidliche Innenstadt 501 10%Y
Klein Glienicke, Babelsberg Nord, Babelsberg Siid 601 12%Y
Templiner u. Teltower Vorstadt, Schlaatz, Wald- 438 89"

stadt I + II, Industriegeldnde, Forst Potsdam Siid
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 1.080 21%"
Uetz-Paaren, Marquardt, Satzkorn, Fahrland, Neu

Fahrland, Grof Glienicke 343 7%"
nicht eindeutig zuzuordnen 230
Stadt Berlin, davon 522 7%
Steglitz-Zehlendorf 100 25%?
Spandau 67 17%%
Charlottenburg-Wilmerdorf 79 20%?
sonstige Bezirke 158 39%?
nicht eindeutig zuzuordnen 118
Stadt Brandenburg an der Havel 59 1%
Landkreis Potsdam-Mittelmark 1.148 15%
Landkreis Havelland 94 1%
Landkreis Teltow-Fldming 154 2%
Sonstige 476 6%
Gesamt 7.862 100%

U Anteile bezogen auf Kunden aus Potsdam mit nachvollziehbarer Herkunft.

2. Anteile bezogen auf Kunden aus Berlin mit nachvollziehbarer differenzierter Herkunft.
Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung September/ Oktober 2013; Amt fiir Statistik Berlin-Branden-
burg; eigene Berechnungen

Insgesamt trugen sich 7.862 Kunden in die Erfassungslisten ein. Von diesen kamen

annihernd 70% aus Potsdam selbst*’

. Einen vergleichsweise hohen Anteilswert ver-
zeichnet der Landkreis Potsdam-Mittelmark mit rd. 15%, danach folgt die Stadt Ber-
lin mit rd. 7%. Hier kam der iiberwiegende Teil der Kunden - soweit nachvollziehbar

- aus den der Landeshauptstadt Potsdam benachbarten Stadtbezirken Steglitz-Zeh-

“7 Dieser Wert ist nahezu identisch mit dem Anteilswert von rd. 70,6%, der bei einer Passantenbefra-
gung in der Potsdamer Innenstadt aus dem Jahre 2009 festgestellt wurde (vgl. Landeshauptstadt
Potsdam/ Fachbereich Stadterneuerung und Denkmalpflege: Auswertung Passantenbefragung in der
Potsdamer Innenstadt 2009, Potsdam 2009, S. 5). Dies gilt im Ubrigen auch fiir die weiteren in Tab.
5 dargestellten Werte fiir Berlin insgesamt sowie weitere Befragte insgesamt (letztere im Vergleich
zu den Passanten aus dem Lland Brandenburg und weiter entfernt insgesamt der o.g. Passan-
tenbefragung).
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lendorf, Charlottenburg-Wilmersdorf und Spandau. Die Stadt Brandenburg an der
Havel sowie die beiden Landkreise Teltow-Flaming und Havelland sind fiir den Pots-
damer Einzelhandel bei Anteilswerten von rd. ein bis zwei Prozent von vergleichs-
weise geringer Bedeutung.

Der Anteil der Kunden von aufBerhalb der o.g. Stddte und Landkreise betrdagt insge-
samt 6%. Dieser Wert spiegelt die Erfahrungen des Biiros Dr. Acocella wieder, wo-
nach Touristen, die in Potsdam oder im Umfeld der Landeshauptstadt iibernachten,
flir den Einzelhandel einer Stadt insgesamt betrachtet nur einen geringen Stellen-
wert besitzen. Demgegeniiber spielen Tagesbesucher, die i.d.R. aus dem (weiteren)
Einzelhandelseinzugsgebiet stammen, fiir den Einzelhandel an Standorten mit gro-
fem Angebot und hoher Konzentration (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt,

Stern-Center) eine wichtige Rolle®.

Die nachfolgende Karte zeigt das Einzugsgebiet des Einzelhandels der Landeshaupt-
stadt Potsdam anhand der bei der Herkunftserfassung festgestellten Kunden je 1.000
Einwohner - d.h. in Promille - auf Gemeindeebene (innerhalb Berlins tlw. differen-
ziert nach Stadtbezirken, s.o.). Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen
sidwestlich von Potsdam, was auf die unmittelbare Nachbarschaft von Berlin im

Nordosten der Landeshauptstadt Potsdam zuriickzufiihren ist.

Der Vergleich des mittels der Kundenherkunftserfassung festgestellten Einzugsge-

bietes des Potsdamer Einzelhandels zu demjenigen, das im Rahmen der Erstellung

des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2008 festgestellt wurde, zeigt insbeson-

dere hinsichtlich der damals festgestellten Zonen 1 und 2 eine deutliche Uberein-

stimmung. Die Einwohnerzahlen sind daher - unter Berilicksichtigung der zwischen-

zeitlichen Einwohnerentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam - anndhernd ver-

gleichbar:

e Inneres Einzugsgebiet - mehr als zwanzig Promille erfasster Einwohner, vgl. Karte
2 - rd. 160.750 Einwohner (2008: Zone I rd. 147.700 Einwohner) und

e enges Einzugsgebiet - rd. fiinf bis zwanzig Promille erfasster Einwohner - rd.
76.500 Einwohner (2008: Zone II rd. 66.600 Einwohner).

Das erweiterte Einzugsgebiet des Potsdamer Einzelhandels - rd. ein bis fiinf Promil-

le erfasster Einwohner - erstreckt sich nach den Ergebnissen der Kundenherkunfts-

8 Vgl. hierzu auch dwif consulting: Wirtschaftsfaktor Tourismus in Potsdam 2010, Miinchen 2011, S. 6.
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erfassung jedoch weiter nach Slidwesten und reicht teilweise bis an die Landesgren-
ze. Die Einwohnerzahl betrdgt rd. 182.500 Einwohner (2008: Zone III rd. 145.800
Einwohner).

Das gesamte Einzugsgebiet des Potsdamer Einzelhandels umfasst demnach insgesamt
rd. 420.000 Einwohner, wobei hinsichtlich des erweiterten Einzugsgebietes nur

noch eine relativ geringe Bindung festzustellen ist.

Karte 2: Einzugsgebiet des Potsdamer Einzelhandels

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung September/ Oktober 2013; Bereich Statistik und Wahlen der
Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; IFH (2012); eigene Berech-
nungen

3.2.4 Nahversorgungssituation

Das Ziel einer moglichst flachendeckenden fuflldaufigen Nahversorgung ist vor dem
Hintergrund der demographischen Entwicklung, insbesondere bedingt durch die zu-

nehmende Zahl dlterer Menschen von grofRer Bedeutung.

Quantitativ und gesamtstddtisch betrachtet weist Potsdam in den Sortimenten des

kurzfristigen Bedarisbereiches zumindest anndhernd eine rechnerische Vollversor-
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gung auf, demzufolge auch in dem fiir die Grund-/ Nahversorgung in besonderem

Mafle wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (vgl. auch Kap. 3.2.1).

Auf die Ebene der Sozialrdume heruntergebrochen, stellt sich die quantitative Ver-
sorgungssituation im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel unterschiedlich dar: Wah-
rend fiir den Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld per Saldo ein deutlicher
Kaufkraftzufluss zu verzeichnen ist, weist insbesondere der Sozialraum I Nordliche
Ortsteile, Sacrow bei einer Bindungsquote von rd. 46% einen erheblichen Kauf-

kraftabfluss auf®.

Karte 3: Bindungsquoten Nahrungs-/ Genussmittel nach Sozialrdumen

|I Nordliche Ortsteile, Sacrow

IT Potsdam Nord

IV Babelsberg,
Zentrum Ost

III Potsdam West, Innen-
stadt, Nordliche Vorstadte

VI Schlaatz, WaldstadtI und
I1, Potsdam Siid V Stern, Drewitz,
Kirchsteigfeld

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Bei alleiniger Betrachtung der an integrierten Standorten ansdssigen Betriebe mit

einem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist - neben dem Sozialraum I

“ Der Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost verzeichnet zwar in Karte 3 die gleiche Kategorie wie
der Sozialraum I Nordliche Ortsteile, Sacrow, die Bindungsquote im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel liegt mit rd. 71% jedoch ungleich héher. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass z.B. der Einzugs-
bereich des in den Bahnhofspassagen angesiedelten SB-Warenhauses auch in den Sozialraum IV Ba-
belsberg hineinreicht.
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Nordliche Ortsteile, Sacrow mit einer Bindungsquote von rd. 41% - auch fiir den So-
zialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost eine geringe Bindungsquote im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel von rd. 55% festzustellen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass
sich ein nicht unbetrdchtlicher Teil des Angebotes im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel sich an nicht-integrierten Standorten im Gewerbegebiet Babelsberg be-
findet. Gesamtstadtisch betrachtet wird jedoch nur ein vergleichsweise geringer
Anteil des Umsatzes - rd. 15% - im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel durch an

nicht-integrierten Standorten gelegene Einzelhandelsbetriebe gebunden.

Karte &4: Bindungsquoten Nahrungs-/ Genussmittel nach Sozialrdumen - integrierte Stand-
orte

| I Nordliche Ortsteile, Sacrow

II Potsdam Nord

IV Babelsberg,
Zentrum Ost

III Potsdam West, Innen-
stadt, Nordliche Vorstddte

VI Schlaatz, WaldstadtI und
11, Potsdam Siid V Stern, Drewitz,
Kirchsteigfeld

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

Auf Stadtteilebene zeigt sich, dass in einzelnen Stadtteilen im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel ein deutlicher Kaufkraftzufluss besteht, wahrend in der Mehr-
heit der Stadtteile per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss zu verzeichnen ist®.

Durchweg geringe Bindungsquoten weisen die Stadtteile des Sozialraumes I Nordli-

>0 Bei den auf Stadtteilebene dargestellten Bindungsquoten kénnen auf Grund geringer Einwohnerzah-
len hohe Bindungsquoten erzielt werden, so etwa im Stadtteil Wildpark, in dem letztlich nur eine
Tankstelle mit entsprechendem Angebot angesiedelt ist.
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che Ortsteile, Sacrow auf. Hierbei sind jedoch die Siedlungsstrukturen und die
dadurch bedingten geringen Einwohnerzahlen zu beriicksichtigen: Ein Lebensmittel-
betrieb mit einer Verkaufsfldche an der Schwelle zur Grofifldchigkeit, d.h. mit rd.
800 qm Verkaufsfliche®, versorgt rein rechnerisch ca. 2.500 Einwohner. Fiir einen
derartigen Betrieb fehlt somit in den meisten Siedlungsbereichen dieses Teilraumes

von Potsdam die erforderliche Mantelbevdlkerung.

Karte 5: Bindungsquoten Nahrungs-/ Genussmittel nach Stadtteilen

A)  Siidliche Innenstadt
B)  Schlaatz
Neu Fahrland 0 Waldstadt I

D)  Waldstadt IT

—— E)  Industriegeldnde
Grof Glienicke
Fahrland

Nauener Vorstadt
]'égervorstadt

Kleln Gllenlcke
|Brandenburger Vorstadt| Babelsberg Nord
| Noérdliche Innenstadt }—/’ . Babelsberg

Templiner Vorstadt FOISt Potsdam Siid .
Teltower Vorstadt _KIIChStEIngId

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen

1800 gm Verkaufsfldache stellen die seitens der Betreiber von Lebensmitteldiscountern bei Neuansied-
lungen geforderte Mindestverkaufsfldche dar. Bei den Betreibern von Supermdrkten/ Vollsortimen-
tern liegt diese i.d.R. bei 1.600 gm und mehr (vgl. auch Kap. 6.3.4).
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Von besonderer Bedeutung fiir die Beurteilung der Nahversorgungssituation ist der
Bestand und die rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe mit einem umfas-
senden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel*’,

In Potsdam sind insgesamt 64 Lebensmittelbetriebe zu verzeichnen. Bezogen auf die
Betriebszahl weisen Discounter und Supermdrkte die hochsten Werte auf, verkaufs-
flachen- und umsatzbezogen sind zudem die groflen Supermarkte und SB-Warenhau-
ser insgesamt von Bedeutung. Im Vergleich zu den bundesweiten Umsatzanteilen ist
der Anteil der Discounter in Potsdam deutlich unterdurchschnittlich, wahrend Be-

triebstypen mit einem breiteren und tieferen Angebot - Supermadrkte, grofie Super-

markte und SB-Warenhaduser - leicht iiberdurchschnittliche Werte aufweisen.

Tab. 6: Anzahl und Verkaufsflachen der Lebensmittelbetriebe in Potsdam nach Betriebsty-
pen

VKE in VKF Umsatz Anteil bundesweite

Betriebstyp Anzahl | Anteil m Anteil | NuG in Anteil NuG in in % Umsatzanteile
q qm Mio. € °® 1t. EHI 2012

Lebensmittel-
SB-Geschaft, 5 8% 725 1% 700 1% 3,2 1%
-markt 4%
HAOSTIELS, 10 | 16% | 2.250 | 4% | 2150 | 4% | 118 | 5%
Biomarkt
Discounter 28 44% |20.425 34% |16.075 33% 86,2 37% 45%
Supermarkt 17 27% |16.625 28% |15.050 31% 68,6 29% 28%
grofler Super-
markt, SB-Wa- 4 6% |20.325 34% |14.025 29% 65,0 28% 24%
renhaus
Gesamt 64 | 100% |60.350 | 100% |48.000 | 100% | 234,8 | 100% 100%

VKF = Verkaufsflache; NuG = Nahrungs-/ Genussmittel
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standort(typlen ist nur eine geringe Zahl von Lebensmittelbe-
trieben an nicht-integrierten Standorten, d.h. ohne (direkten) Bezug zur Wohnbe-

bauung und damit auch mit allenfalls geringer fuf}ldufiger Nahversorgungsfunktion

2 Im Allgemeinen wird Lebensmittelbetrieben mit einer Verkaufsildche von 200 gqm und mehr ein hin-
reichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel sowie auch in weiteren Rand- und Ergdn-
zungssortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches, v.a. im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie,
zugeschrieben. Lebensmittelbetriebe in diesem Sinne sind Lebensmittel-SB-Mdrkte, Reform-/ Bio-
mdrkte entsprechender Gréfie, Supermdrkte, grofle Supermdrkte, SB-Warenhduser und Discounter.
Daneben kdénnen aber auch kleinere Lebensmittelbetriebe (Lebensmittel-SB-Geschdfte, Reformhduser,
Bioldden) eine wichtige Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlke-
rungsgruppen wahrnehmen; daher wurden diese - auler bei den Berechnungen zum Nahversorgungs-
anteil (s.u.) - mit beriicksichtigt.
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zu verzeichnen. Lediglich bei den Discountern ist diesbeziiglich ein grofRerer Anteil

festzustellen.

Abb. 10: Lebensmittelbetriebe nach Betriebstypen und Standort(typlen

30
25
20
=
~ 15
c
<<
10
0 I i
LM-SB-Geschdft, Reformhaus, Discounter Supermarkt grofler
-Markt Biomarkt Supermarkt, SB-
Warenhaus
‘ BZentren Osonst. integriert Onicht integriert ‘

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nach allgemeiner Definition gelten diejenigen Einwohner, die in einer Entfernung
von bis zu 500 Metern Luftlinie zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb mit umias-
sendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel wohnen, als nahversorgt
(wobei evtl. Barrieren wie mehrspurige Strafen oder Bahngleise ohne Querungs-
moglichkeit fiir FuRgdnger und Radfahrer zu beriicksichtigen sind). Zur Bestimmung
des Nahversorgungsanteiles in Potsdam wurde daher um jeden Lebensmittelbe-

trieb mit einer Verkaufsfldche von 200 gm oder mehr ein 500-Meter-Radius gezogen.
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Karte 6: Lebensmittelbetriebe in Potsdam mit Nahversorgungsradien (500-Meter-Radien)

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Der Nahversorgungsanteil in Potsdam insgesamt betrdgt rd. 67%. Dies bedeutet,
dass rd. ein Drittel aller Einwohner nicht fuf’ldufig nahversorgt sind. Dieser ver-
gleichsweise niedrige Wert - bei vergleichbaren Untersuchungen in anderen Stddten
lag der Nahversorgungsanteil i.d.R. bei etwa 80% - ist zumindest teilweise auf die
kleinteiligen Siedlungsstrukturen insbesondere im Norden von Potsdam zuriickzu-
flihren. Demzufolge betrdgt der Nahversorgungsanteil in den Sozialrdaumen I Nordli-
che Ortsteile, Sacrow und II Potsdam Nord nur rd. 26% bzw. rd. 35%, wdhrend im
Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld nahezu 90% der Einwohner nahversorgt

sind.
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Karte 7: Nahversorgungsanteile in Potsdam auf Ebene der Sozialrdume

|I Nordliche Ortsteile, Sacrow

IT Potsdam Nord

IV Babelsberg,
Zentrum Ost

III Potsdam West, Innen-
stadt, Nordliche Vorstadte

VI Schlaatz, Waldstadt I und
11, Potsdam Siid V Stern, Drewitz,
Kirchsteigfeld

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Darstellung der Nahversorgungsanteile auf Stadtteilebene zeigt, dass insbeson-
dere Stadtteile mit geringer Einwohnerzahl - weniger als 2.500 Einwohner - aufer-
halb des Kernsiedlungsbereiches sehr geringe Nahversorgungsanteile von 0% bis
20% aufweisen: Fiir einen Supermarkt, Discounter o0.d. ist das seitens der Betreiber

im engeren Umfeld geforderte Kaufkraftpotenzial zu gering.
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Karte 8: Nahversorgungsanteile in Potsdam auf Ebene der Stadtteile

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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k. ZIELKATALOG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER
LANDESHAUPTSTADT POTSDAM

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels bildet
ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Landeshauptstadt insgesamt und
der Zentren von Potsdam. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlreicher
Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene Stadte und Ge-
meinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend
identisch sind, wobei sich bei einer Stadt in der Grofle der Landeshauptstadt Pots-
dam die unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der Zentren auch im Zielsystem

widerspiegeln missen.

Dementsprechend wird im Folgenden ein Zielkatalog vorgestellt, welcher der kiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung in Potsdam zugrunde liegen soll. Gleichzeitig dienen

die darin enthaltenen Ziele als Grundlage fiir das planungsrechtliche Konzept.

Erhalt/ Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion
Die bestehende oberzentrale Versorgungsfunktion, die in besonderem Mafie der
Potsdamer Innenstadt zukommt und - gemeinsam mit dem Stern-Center - durch diese

wahrgenommen wird, gilt es zu erhalten und in Teilbereichen zu stdarken.

Quantitativ wird die oberzentrale Versorgungsfunktion der Landeshauptstadt Pots-
dam in den zahlreichen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs,
die Bindungsquoten von mehr als 100% aufweisen, bereits wahrgenommen. Hier
sollte ein besonderes Augenmerk auf die Erhaltung der oberzentralen Versorgungs-
funktion im Einzelhandel gelegt werden. Andernfalls kdnnen Neuansiedlungen oder
Erweiterungen entsprechender Gréfe ungewollte Anderungen der Einzelhandels-
struktur, d.h. nicht beabsichtigten Auswirkungen gegen den Bestand, in Potsdam
herbeifiihren. Eine Stdrkung der oberzentralen Versorgungsfunktion erscheint -
bedingt auch durch die Nachbarschaft der Bundeshauptstadt Berlin - hingegen nur

in Sortimenten sinnvoll, in denen per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.
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Erhalt/ Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Beriicksichti-
gung der jeweiligen Versorgungsfunktion

Vor dem Hintergrund einer mdéglichst flachendeckenden Versorgung der Bevdlkerung
stellt die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstrukturen in Potsdam ein we-
sentliches Ziel dar: Durch den demographischen Wandel sowie Kosten- und Einkom-
mensentwicklungen wird die Zahl eingeschrdnkt mobiler Bevdlkerungsteile perspek-

tivisch zunehmen.

Den Zentren sollen dabei weiterhin unterschiedliche Versorgungsfunktionen gema
ihrer Hierarchiestufe zukommen, die sich auch in Struktur und Vielfalt ihres Einzel-
handelsangebotes ausdriicken (sollen): Wdhrend die Innenstadt eine umfassende
(iber-lregionale Versorgungsfunktion in allen zentrenrelevanten Sortimenten wahr-
nehmen soll, sollte den Stadtteilzentren eine stadtteil- bis teilstddtische Versor-
gungsfunktion zukommen und sollte sich die Versorgungsfunktion der Nahversor-
gungszentren auf die Nah-/ Grundversorgung des Wohnumieldes erstecken. Die be-
stehenden Versorgungsstrukturen sind unter Beriicksichtigung der jeweiligen aktu-
ellen bzw. perspektivischen Versorgungsaufgaben mafistabsgerecht zu gestalten und

ggf. zu stdrken.

Exrhalt/ Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die in den zentralen Versorgungsbereichen bestehende
Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen er-
halten und gestdrkt werden. Dabei sollte der Einzelhandel von unterschiedlichen
Branchen sowie von verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene
Identitdt der Zentren formen. Insbesondere in der Innenstadt sowie in den Stadt-
teilzentren sollte die funktionale Vielfalt im Bereich der nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente insgesamt, die entscheidend zur Ange-

botsattraktivitdt beitrdgt, erhalten und partiell gestdrkt werden.
Beziiglich der Nahversorgungszentren ist neben einem auf den tdglichen Bedarf aus-

gerichteten Einzelhandelsangebot ein breites Angebot publikumsintensiver, zen-

trenprdgender Dienstleistungseinrichtungen zu erhalten bzw. dieses zu stdrken.
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Wesentlich fiir die Umsetzung dieses Zieles ist ein konzeptionelles und transparen-
tes Vorgehen bei Ansiedlungsentscheidungen anstatt einzelfallbezogener Entschei-

dungen.

Erhalt/ Starkung der Identitidt der Zentren

Die unverwechselbare Identitdt der Innenstadt sowie zahlreicher weiterer zentraler
Versorgungsbereiche wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienst-
leistungsmix, historische Strukturen/ Gebdude, Architektur etc.) geprdgt, die es zu
erhalten und teilweise zu stdarken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden
inter- und intrakommunalen Standortwettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung
eines klaren Profiles von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erscheinungsbild -
Stddtebau und Architektur - gewinnt zudem angesichts der stetig zunehmenden Fili-
alisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Ge-

schaftsprdsentation an Gewicht.

Erhalt/ Ausbau kurzer Wege bzw. Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen
Wege")

Ein kompaktes Zentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir Dichte
und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und das Entstehen leben-

diger, urbaner Rdume.

In der Innenstadt sind die Strukturen bereits durch die hohe funktionale Dichte,
den hohen Vernetzungsgrad sowie die unterschiedlichen Angebotsschwerpunkte und
die Attraktivitdt einzelner Teilbereiche fiir unterschiedliche Bevdlkerungs-/ Besu-
chergruppen als kompakt zu bezeichnen. Diese Struktur gilt es zu erhalten. Auch in
den weiteren Zentren der Landeshauptstadt Potsdam sollte eine kompakte Struktur

erhalten bzw. diese angestrebt werden.

Erhalt/ Starkung einer flichendeckenden Nahversorgungsstruktur, insbeson-
dere im Nahrungs-/ Genussmittelbereich

Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen eine Stadt der
kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung.
Zudem konnen somit Uberfliissiger Verkehr weitgehend vermieden und die dadurch

entstehenden Umweltbelastungen eingeddmmt werden. Bei der wenig kompakten
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Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam ist demzufolge die Erhaltung und

Stdrkung der Nahversorgungszentren von besonders hoher Bedeutung.

Ziel sollte daher eine wohnungsnahe Grundversorgung fiir moglichst groRe Bevdlke-
rungsteile sein. Dabei ist im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf
eine Kaufkraftbindung der Zentren und insbesondere von sonstigen integrierten
Standorten von Lebensmittelbetrieben vorrangig aus dem jeweiligen unmittelbaren

Einzugsbereich, d.h. dem direkt angrenzenden Umfeld, abzustellen.

Potsdam weist quantitativ insgesamt betrachtet eine gute Nahversorgungssituation
auf. Rdumlich qualitativ sind jedoch deutliche Unterschiede festzustellen, die u.a.
auf die unterschiedlichen Siedlungsstrukturen zuriickzufiihren sind. Insbesondere in
weiten Teilen des Sozialraumes I Nordliche Ortsteile und Sacrow sowie in Teilbe-
reichen des Sozialraumes II Potsdam Nord ist auf Grund der vergleichsweise gerin-
gen Einwohnerzahlen zahlreicher Wohnsiedlungsbereiche auf alternative Nahversor-
gungsmoglichkeiten zuriickzugreifen. In den Wohnsiedlungsbereichen der weiteren
Sozialrdume ist vor allem auf die Erhaltung der bestehenden Nah-/ Grundversor-
gungsstrukturen Wert zu legen. Bei zusdtzlichen Angeboten ist auf eine standortge-
rechte Dimensionierung unter Beriicksichtigung bestehender integrierter Angebote,

insbesondere in den Zentren, zu achten.

Exrhalt/ Starkung der Nahversorgungsstruktur in den Zentren

Die bestehenden Stadtteil- und auch Nahversorgungszentren nehmen wichtige Nah-
versorgungsfunktion innerhalb der Landeshauptstadt Potsdam wahr. Sie sind gerade
flir Menschen mit eingeschrdankter Mobilitdt von grofier Bedeutung, zumal neben
Nahrungs-/ Genussmitteln auch andere Sortimente des kurziristigen Bedarfsberei-
ches angeboten werden und sie dariiber hinaus publikumsorientierte, zentrenpra-
gende Dienstleistungseinrichtungen aufweisen.

Im Hinblick auf eine mdoglichst fldchendeckende Nahversorgung stellt daher die Er-
haltung der polyzentralen Nahversorgungsstrukturen in der Landeshauptstadt Pots-
dam einen besonders wichtigen Aspekt dar, wobei auch sonstige integrierte Stand-
orte von Lebensmittelbetrieben mit zu beriicksichtigen sind. In diesem Zusammen-

hang ist die richtige Standortwahl und Dimensionierung bei evtl. Verlagerungen
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bzw. Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben von besonders grofler Bedeutung

(s.0.).

Schaffung von Investitions-/ Entscheidungssicherheit

lede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafl von den Rahmenbedingungen
abhdngig. Diese Rahmenbedingungen kénnen zumindest teilweise von der jeweiligen
Stadt geschaffen werden, hinsichtlich des Einzelhandels z.B. durch die rdumliche
Lenkung zentrenrelevanter Sortimente an definierte Standorte - anstatt beispiels-
weise betreiber- oder grundstiickseigentiimerbezogener (Sonder-)Konzepte - sowie
durch die stddtebauliche Gestaltung und Aufwertung von 6ffentlichen Rdumen in den

Zentren.

Investitionen werden wahrscheinlicher, wenn Risiken "ungerechtfertigter Wettbe-
werbsvorteile” durch ein konzeptionelles und stringentes Handeln vermieden wer-
den. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wett-
bewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risi-
ken verbunden. Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt
Potsdam ein Schutz der Zentren assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor
“unfairem Wettbewerb” geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht

wettbewerbsneutral zu sein.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Fdrderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.

Letztlich stellt die konsequente Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes auch eine
vertrauensbildende Mafnahme fiir Investitionen durch Hdndler, Projektentwickler,

Gebdudeeigentiimer etc. dar.

Sicherung von Gewerbegebieten und gewerblich geprdagten Bereichen fiir
Handwerk und produzierendes Gewerbe

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzie-

renden Gewerbe, vorzuhalten. (Weitere) Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in
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bestehenden Gewerbegebieten sind auszuschliefen bzw., sofern es sich um Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Angebotsschwerpunkt handelt, auf wenige, bereits
etablierte Standorte zu konzentrieren. Die Standortentscheidungen zur Investition
in bestehende Gewerbebetriebe hdngen hdufig auch von den Perspektiven flachen-

bezogener Entwicklungsoptionen ab.

Auch fiir Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben ist es wichtig, moglichst zeitnah
und kostengiinstig Flachen zu erhalten, die oftmals weitere rdumliche Entwick-
lungsoptionen enthalten sollten. Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der dazu
flihren kann, dass physisch vorhandene Fldchen aus Sicht der potenziellen Nutzer
faktisch nicht vorhanden sind, da sie hdufig nicht mit den preislichen Angeboten
des Einzelhandels fiir Gewerbegrundstiicke bzw. fiir gewerbegeeignete Grundstiicke

mithalten kénnen:.

> Neben Einzelhandelsbetrieben kénnen sich auch kerngebietstypische Nutzungen wie Vergniigungs-
stdtten (insbesondere Spielhallen) negativ auf das Bodenpreisgefiige in den Gewerbegebieten aus-
wirken.
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5. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES IN DER
LANDESHAUPTSTADT POTSDAM

Das vorliegende Einzelhandelskonzept bildet die Basis fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Landeshauptstadt Potsdam bis etwa zum Jahr 2020. Die zukiinftige
Funktionsfdahigkeit der Zentren, insbesondere der Innenstadt, hdngt dabei in hohem
MafRe davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden.
Deshalb ist es notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche quan-

titative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Berechnungsbasis bei der nachfolgenden nachfrageseitig basierten Verkaufsfldchen-
prognose bis zum Jahr 2025°* stellen die Bevdlkerungs- und die Kaufkraftentwick-
lung dar. Zur Verdeutlichung der mit den entsprechenden Prognosen verbundenen
Unsicherheiten wird eine obere und eine untere Variante berechnet. Weiterhin
werden zur Darstellung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenziales
unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet. Auf Grund der verschiedenen Vari-
anten und Szenarien wird das Prognoseergebnis als Entwicklungskorridor abgebil-
det. Letztlich kann durch die unterschiedlichen Varianten und Szenarien der zu er-
wartende Entwicklungsspielraum auch zu einem spdteren Zeitpunkt - unter Beriick-
sichtigung/ Heranziehung der zwischenzeitlichen tatsdchlichen Kaufkraft- und Be-
volkerungsentwicklung sowie der Angebotsentwicklung im Umifeld der Landeshaupt-

stadt Potsdam - ndherungsweise abgeleitet werden.

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose
auf den Einzelhandel i.e.S. ohne Apotheken, d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz,

Brenn-, Kraft und Schmierstoffe sowie Apotheken.

5.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Einwohnerentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam seit 1992 war in den
neunziger Jahren im Wesentlichen durch einen Bevdlkerungsriickgang gekennzeich-

net. Seit 1999 wird die Bevdlkerungsentwicklung durch einen Zuwachs charakteri-

** Auch wenn das Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam voraussichtlich 2020 wieder
fortgeschrieben werden soll erscheint eine bis zum Jahr 2025 reichende Prognose sinnvoll: Damit
kdnnen auch Einzelhandelsvorhaben kurz vor bzw. wahrend der Fortschreibung 2020 hinsichtlich ih-
rer grundsdtzlichen perspektivischen Mastdblichkeit bewertet werden.

58



siert, wobei der sprunghafte Anstieg im Zeitraum 2002/ 2003 auf Eingemeindungen

zuriickzufiihren ist.

Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam zeigt,
dass bis zum Jahr 2025 gegeniiber dem Ausgangswert von 2011 ein deutlicher An-
stieg der Bevolkerung um rd. 11% (rd. 17.440 Einwohner) auf eine Gesamtzahl von
174.803 Einwohnern angenommen wird. Dabei nimmt der jahrliche Bevdlkerungszu-
wachs innerhalb des Prognosezeitraumes mit fortschreitender Zeitdauer ab.

Im Hinblick auf die Bildung einer unteren und einer oberen Variante (s.0.) wurden
gegeniiber dem prognostizierten Einwohnerwert

o fiir das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 0,25%,

e fiir das Jahr 2020 von +/- 0,5% und

e fiir das Jahr 2025 von +/- 1,0%

gegeniiber dem prognostizierten Wert veranschlagt. Weiterhin wurden die ermit-

telten Werte auf 25 Einwohner gerundet.

Abb. 11: Einwohnerentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam im Zeitraum von 1992 bis
2012 (tatsachliche Entwicklung) und bis zum Jahr 2025 (Prognosewert)
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Quelle: Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; eigene Berechnungen
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5.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Auch im Hinblick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise und deren potenzielle Aus-
wirkungen ist es derzeit duBerst schwierig, verldssliche Prognosen iliber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beriicksichtigt
werden, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel vom damaligen Auf-
schwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst
bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und einer Steigerung der Kon-
sumausgaben insgesamt dem Einzelhandel nur unterdurchschnittliche Umsatzsteige-
rungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauches kann der Anteil
einzelhandelsrelevanter Ausgaben auf Grund steigender Ausgaben in anderen Berei-

chen - z.B. Wohn-, Energie- und Mobilitdtskosten - weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss bericksichtigt werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betroffen
sind: So waren in der Vergangenheit zum Teil auch in den "mageren Jahren” reale
Umsatzzuwdchse zu verzeichnen; Beispiele hierfiir sind die Bereiche Unterhaltungs-
elektronik/ Telekommunikation und Apotheke. Fiir die Ableitung des Kaufkraftpoten-
ziales nach Sortimenten wurden daher vorhersehbare Verschiebungen in der Nach-

fragestruktur bericksichtigt.

5.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Fur die Kaufkraftentwicklung wird bis 2015 eine Stagnation (untere Variante) bzw.
ein jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
(obere Variante) und fiir den iibrigen Zeitraum bis zum Jahr 2025 ein Zuwachs um
0,5% bzw. 1,0% (untere bzw. obere Variante) angesetzt. In Anbetracht der weitge-
henden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist insbesondere die obere
Variante als Hoffnung dafiir anzusehen, dass dem Einzelhandel der "Ausbruch” aus

der o.g. Entwicklung gelingen kann.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Landeshauptstadt Potsdam sind in
Tab. 7 als Ubersicht dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbeglei-

tenden Arbeitsgruppe diskutiert und abgestimmt.
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Tab. 7: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick (ohne Le-
bensmittelhandwerk und Apotheken)

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2012 159.067
Einwohner 2015 163.625 164.450
Einwohner 2020 169.575 171.275
Einwohner 2025 173.050 176.550
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2015 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2025 insgesamt 5,1% 11,6 %
Kaufkraft/ Einw. (Potsdam) 2013

(ohne LM-HW, Apotheken) 4.996 €
Kaufkraft/ Einw. (Potsdam) 2015 4.996 € 5.046 €
Kaufkraft/ Einw. (Potsdam) 2020 5.122 € 5.304 €
Kaufkraft/ Einw. (Potsdam) 2025 5.252 € 5.574 €
Kaufkraftpotenzial Potsdam 2013 in Mio. € 793,9
Kaufkraftpotenzial Potsdam 2015 in Mio. € 817,5 829,9
Anderung gegeniiber 2013 3,0% 4,5%
Kaufkraftpotenzial Potsdam 2020 in Mio. € 868,6 908,4
Anderung gegeniiber 2013 9,4% 14,4%
Kaufkraftpotenzial Potsdam 2025 in Mio. € 909 984
Anderung gegeniiber 2013 14% 24%

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; IFH (2012); eigene Berechnungen

Im Ergebnis liegt das Kaufkraftpotenzial in Potsdam im Jahr 2020 ohne Lebensmit-
telhandwerk und Apotheken bei rd. 868,8 Mio. € bis rd. 908,4 Mio. € und damit rd.
9,4% bis 14,4% lber dem Wert von 2013. Fiir das Jahr 2025 wird das Kaufkraftpo-
tenzial - wiederum ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken - mit rd. 909 Mio. €
bis 984 Mio. € und damit rd. 14% bis 24% liber dem Wert von 2013 veranschlagt.

5.4 ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

Flir die Ermittlung des Verkaufsflachenspielraumes wurden zwei Prognosevarianten
angestellt, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln in
der Landeshauptstadt Potsdam und in deren Umifeld aufzeigen sollen (Entwicklungs-

bzw. Wettbewerbsprognose).
Entwicklungsprognose

Bei der Entwicklungsprognose wird - vor dem Hintergrund der demographischen und

wirtschaftlichen Annahmen - eine Steigerung der Bindungsquote in den Sortimenten
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veranschlagt, wo sie derzeit unter einem bestimmten "Orientierungs-Zielwert"

liegt.

Der Orientierungs-Zielwert wird in den Sortimenten des mittel- und langfristigen

Bedarfsbereiches, in denen Potsdam eine oberzentrale Versorgungsfunktion zu-

kommt, auf Grund der Angebotsstruktur im Umfeld der Landeshauptstadt Potsdam -

insbesondere wegen der unmittelbaren Nachbarschaft der Bundeshauptstadt Ber-
lin - bei 165% in der oberen und bei 150% in der unteren Variante angesetzt™.

Fir die Sortimente, in denen der entsprechende Orientierungswert aktuell iiber-

schritten wird, wird die Bindungsquote fortgeschrieben.

In den weiteren Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wer-

den - wiederum vor dem Hintergrund der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion

der Landeshauptstadt Potsdam, ihrer regionalen Wettbewerbssituation sowie der
aktuellen Angebotssituation - differenzierte "Zielbindungsquoten” unter Beriick-
sichtigung der aktuellen Bestands-Bindungsquoten angesetzt:

— In den Sortimenten Bekleidung und Zubeh6r sowie Uhren/ Schmuck, die aktuell
bei Bindungsquoten von rd. 160% bzw. 138% per Saldo deutliche Kaufkraftzu-
fliisse aufweisen, werden Zielbindungsquoten von 150% in der unteren und
165% in der oberen Variante angenommen.

— Fiir die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenke, Haushaltswaren/ Beste-
cke, Haus- und Heimtextilien sowie Foto/ Optik, die derzeit bei Bindungsquoten
von rd. 120% bis 125% per Saldo relativ hohe Kaufkraftzufliisse verzeichnen,
werden Zielbindungsquoten von 125% in der unteren und 135% in der oberen
Variante veranschlagt.

— In denjenigen Sortimenten, in denen derzeit per Saldo Kaufkraft abflief3t, wer-
den die Zielbindungsquoten in der unteren Variante mit 90% und in der oberen

Variante mit 100% angesetzt.

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches sollte jede Stadt/ Ge-

meinde in der Lage sein, den Bedarf der eigenen Einwohner rechnerisch selbst zu
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Hintergrund des Orientierungswertes von 165% ist die Einwohnerzahl des seitens der GMA festge-
stellten Kerneinzugsgebiets des Stern-Centers, wobei die Einwohner des Kerneinzugsgebietes
auflerhalb von Potsdam auf Grund der Polyorientierung mit nur 50% angesetzt werden: Die hieraus
hervorgehende Einwohnerzahl liegt mit gut 260.000 Einwohnern - rd. 160.000 Einwohner aus Pots-
dam und rd. 100.000 Einwohner aus dem Umland - um rd. 65% iiber derjenigen der Landeshauptsatdt
Potsdam. Da jedoch das Stern-Center im Vergleich zu den weiteren Einzelhandelsstandorten in Pots-
dam auf Grund seiner Angebots- und Betriebsgrofienstruktur eine besondere Ausstrahlung aufweist,
wird in der unteren Variante ein geringerer Orientierungswert von 150% angesetzt.
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decken, was einer sortimentsweisen Bindungsquote von rd. 100% entspricht. Da-
her wird in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Papier-, Biirobedarf,
Schreibwaren/ Zeitungen, Zeitschriften eine Steigerung der Bindungsquoten auf
100% bis zum Jahr 2025 angenommen. In den Sortimenten Drogerie/ Parfiimerie
und Blumen/ Zoo, die derzeit eine Bindungsquote von 100% oder knapp dariiber

verzeichnen, wird diese bis zum Jlahr 2025 fortgeschrieben.

Wettbewerbsprognose

In der Wettbewerbsprognose werden zusdatzlich ungiinstige, aber nicht vorherseh-
bare Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische/ wirtschaftliche
Ereignisse, Anderungen in Nachbarstddten, steigender Anteil des Internethandels
0.d.) angenommen. Dabei wird gegeniiber der Entwicklungsprognose eine um 10%

geringere Kaufkraftbindung angesetzt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieRliches Ziel sein,
quantitativ Selbstversorgung bzw. bestimmte Bindungsquoten zu erreichen. Viel-
mehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des Flachenspielraumes lauten, wo - vor
dem Hintergrund der Erhaltung bzw. der langfristigen Steigerung der Attraktivitdt
der Zentren sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet - insbesondere nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter

Einzelhandel in Zukunft sinnvoll angesiedelt werden soll.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die derzeitigen Bindungsquoten nur gehalten

bzw. gesteigert werden kénnen, wenn

e die hohe Identifikation der Bevdlkerung von Potsdam wie auch ihres Umlandes mit
der Gesamt- bzw. der Innenstadt und den sonstigen wesentlichen Einzelhandels-
standorten (Stern-Center, Bahnhofspassagen, Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren) und

e ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix
(auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)

gehalten bzw. ausgebaut werden (kénnen). Diese Aspekte verdeutlichen die Abhdn-

gigkeit der Verkaufsflachenentwicklung vom Handeln in Potsdam.
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5.5 PROGNOSE: ZUSATZLICHES VERKAUFSFLACHENPOTENZIAL IN POTSDAM

Der nachfolgend dargestellte Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbsneu-
tral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei ei-
ner iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldachen
keine EinbuRen erfahren muss: Der Spielraum ist auf nachfrageseitige Anderungen

- Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung - zuriickzufiihren.

Hinsichtlich der Berechnungen zum Verkaufsflachenspielraum ist festzustellen, dass
infolge des angenommenen Rickganges der Bindungsquoten in einigen Sortimenten
des mittel- und langfristigen Bedarfes (s.0.) sich rein rechnerisch negative Werte
ergeben. Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung

fiihren werden.

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Ver-
kaufsflachenspielraum von insgesamt rd. 19.000 gm (untere Variante der Wettbe-
werbsprognose) bis zu rd. 81.000 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose).
Bis zum Jahr 2020 betrdgt der Spielraum rd. 15.100 gm (untere Vaiante der Wettbe-
werbsprognose) bis zu rd. 50.000°gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Im
Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche von etwa 267.400 gm (ohne Lebensmittel-
handwerk und Apotheken) entsprache dies einer Steigerung um rd. 7% bis 30% bis
zum Jahr 2025 bzw. rd. 6% bis 19% bis zum Jahr 2020.

Kurzfristig, d.h. bis zum lahr 2015, ist ein Entwicklungsspielraum von rd. 6.700 gm
(untere Variante der Wettbewerbsprognose) bis zu rd. 14.400°gm (obere Variante
der Entwicklungsprognose) zu konstatieren. Gegeniiber der derzeitigen Verkaufsfld-
che (wiederum ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) wiirde dies ein Potenzial

von rd. 3% bis rd. 5% bedeuten.
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Abb. 12: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2013 - 2025 (in qm)
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013, Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; IFH (2012); eigene Berechnungen

Die erhebliche Spannweite der Ergebnisse zum jeweiligen Prognosezeitpunkt zeigt,
welche Bedeutung die weitgehend aufierhalb des Einflussbereiches der Landes-
hauptstadt Potsdam liegenden Entwicklungen haben: Bei verstdrktem Wettbewerb
mit dem Umfeld und/ oder dem Interneteinzelhandel reduziert sich der Entwick-
lungsspielraum bis zum lahr 2025 auf rd. 56% (obere Variante Entwicklungs- und
Wettbewerbsprognose) bzw. 37% (untere Variante Entwicklungs- und Wettbewerbs-

prognose).

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich als Orientierungswert zu verstehen: Die
ermittelten Werte stellen weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwick-
lung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert die unterstellte Erth6hung der Bin-
dungsquoten bei der Entwicklungsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und
erfolgt in einem ldngerfristigen Prozess. Dies bedeutet, dass eine kurzfristige Rea-
lisierung des gesamten Entwicklungsspielraumes bis zum Jahr 2025 zu einer

Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fihren wiirde.

Eine gegeniiber dem Prognoseergebnis grofiere Ausweitung der Flachen ist nur dann

ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese die Attraktivitdt
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der Landeshauptstadt Potsdam derart erhdhen wiirde, dass lUber die hier angenom-
mene kiinftige Bindungsquote hinaus weitere Kaufkraft in Potsdam gebunden werden
kann. So bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes ab einer bestimmten
GroRe auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende Attraktivitat
des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kaufkraftzufliisse
nach Potsdam steigen. Die durch ein Planvohaben zusatzliche geschaffene Verkaufs-
flache kann daher nicht in jedem Fall in vollem Umfang vom ermittelten Entwick-
lungsspielraum subtrahiert werden. Allerdings sind mit jedem Projekt immer auch
Verdnderungen der Kaufkraftfliisse innerhalb von Potsdam verbunden, die sich ge-
gen den in Potsdam ansdssigen Bestand auswirken. Auswirkungen (nahezu) allein ge-
gen den Bestand innerhalb der Landeshauptstadt Potsdam sind insbesondere fiir
e Planvorhaben mit kurzfristigem Angebotsschwerpunkt (sofern nicht in unmittelba-
rer Nahe zu Wohnbereichen benachbarter Kommunen gelegen) sowie
e fiir Planvorhaben mit mittel- oder langfristigem Angebotsschwerpunkt und fehlen-
der Ausstrahlung iliber die Landeshauptstadt Potsdam hinaus auf Grund ver-
gleichsweise geringer Verkaufsflache

anzusetzen.

0.g. Aspekte ist auch bei den nachfolgend dargestellten Planvorhaben mit zu beriick-
sichtigen, die seit der Erhebung im Mai und Juni 2013 umgesetzt wurden (z.B. Ez-
weiterung der Bahnhofspassagen oder Ex6ffnung des Lebensmittelbetriebs im Zen-
trum Golm/ Eiche) bzw. sich derzeit in der Umsetzungsphase (z.B. Lebensmittelbe-
trieb am Standort Waldstadt/ Zum Teufelssee) befinden bzw. einen hohen Konkreti-
sierungsgrad aufweisen (z.B. Erweiterung Stern-Center oder Erweiterung Wald-
stadt-Center).
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Tab. 8:

Nach Erhebung realisierte bzw. in der Umsetzung bzw. konkrete Planvorhaben -
Verkaufsfldchen wesentlicher Sortimente

Nahrung/ Drogerie/ Beklei- Schuhe/ Sport/ Elektro/
Vorhaben Genuss Parfiim. dung Lederw. Freizeit Medien Leuchten
Potenzialflachenent-
wicklung Innenstadt 1.425
(C&A)
EETENERE R0 200/ 2.600 600 1250  1.250
hofspassagen
Zentrum Golm 1.715
Zentrum Schlaatz 1.360
Zentrum Bornstedter
Feld - Nedlitzer Str. 2.560 650) 300
Standort Waldstadt/ 400
Zum Teufelssee
Standort Hebbelstr./ 600
Gutenbergstr.
EERIEELIG SR 450|  3.100 750|  4.000 100 50
Center
Zentrum Fahrland 350
Zentrum Bornstedter 800
Feld - Pappelallee
Zentrum Bornstedt -
Potsdamer Str. 2.100 650
Zentrum Grofd Glieni- 1.600 650 800
cke
Erweiterung Wald-
stadt-Center 600 2.100 375 40
Gesamt 12.085 3.200{ 10.325 1.725 4.000 1.390 1.300

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam

5.6 DIFFERENZIERUNG DES VERKAUFSFLACHENPOTENZIALES NACH
ZENTRENRELEVANZ

Hinsichtlich der zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte ist die Frage bedeut-
sam, wo die Umsetzung dieses potenziellen Flachenzuwachses im Hinblick auf die
Ziele (vgl. Kap. 4) und Grundsatze (vgl. Kap. 6.3) zur weiteren Einzelhandelsentwick-
lung in Potsdam geschehen sollte. Bei der rdumlichen Verteilung des insgesamt er-
mittelten Verkaufsflachenspielraumes ist die Zielsetzung einer Funktionsstarkung
der Zentren sowie der Stdrkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 4).
Zum Erhalt bzw. zur Stdrkung bestehender bzw. planerisch gewollter Versorgungs-
strukturen ist die "richtige” Standortwahl entscheidend. Entsprechend dieser Ziel-
setzung sollte an nicht-integrierten Standorten kiinftig kein zusdtzlicher Einzelhan-
del mit zentrenrelevantem Hauptsortiment (vgl. Kap. 6.3.1) zugelassen werden. Dem-
zufolge werden im Folgenden die Entwicklungsspielrdume nach nahversorgungsrele-

vanten, sonstige zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aufge-
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zeigt. Am Ende des Kapitels sind die sortimentsweisen Entwicklungsspielrdume in
tabellarischer Form dargestellt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger Bedarfsbe-
reich ohne Apotheken und Lebensmittelhandwerk) ergibt sich bis 2020 ein Verkaufs-
flachenspielraum von rd. 4.400°gm bis rd. 13.000°qm. Bis zum Jahr 2025 steigt der
Spielraum auf rd. 6.300°gm bis rd. 21.700°gqm an, was einen Zuwachs gegeniiber

dem derzeitigen Bestand von rd. 8% bis 27% bedeutet.

Abb. 13: Verkaufsflachenentwicklungskorridor nahversorgungsrelevante Sortimente in qm
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013, Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; IFH (2012); eigene Berechnungen

Von dem o.g. Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 entfallen auf die fir die
Nah-/ Grundversorgung in besonderem Mafie wesentlichen Sortimente Nahrungs-/
Genussmittel und Drogerie/ Parfimerie rd. 4.500 gm bis rd. 15.300 gm bzw. rd.
400 gm bis 2.000 gm. Zum Vergleich: Die seit der Erhebung im Mai/ Juni 2013 statt-
gefundenen Ansiedlungen und die derzeit in der Umsetzung befindlichen bzw. kon-
kret geplanten Projekte in diesen beiden Sortimenten weisen Verkaufsflachen von
rd. 12.375 gm im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bzw. von rd. 3.200 gm im
Sortiment Drogerie/ Parfiimerie auf (vgl. Kap. 5.6, Tab. 8). Dies bedeutet, dass hier-
durch
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e im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rechnerisch bereits mindestens rd. drei
Viertel des bis zum lahr 2025 zur Verfiigung stehenden Potenziales (bezogen auf
obere Variante der Entwicklungsprognose) aufgebraucht werden und

e im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd. das 1,5-fache des errechneten Verkaufsfla-
chenpotenziales (wiederum bezogen auf obere Variante der Entwicklungsprogno-
se) bis zum Jahr 2025 realisiert werden.

In den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten, darunter u.a. das Sortiment

Blicher mit einem Entwicklungsspielraum von rd. 900 bis 2.000 gm im lahr 2025,

sind bei den o.g. Planvorhaben keine signifikanten Verkaufsflachen zu verzeichnen.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente®® ergibt sich ein
Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2020 von rd. 5.100°qm bis rd. 17.800°gm. Bis
zum Jahr 2025 steigt dieser Spielraum auf rd. 6.700°gm bis rd. 29.300°gm an, was

einem Zuwachs gegeniiber dem derzeitigen Bestand von rd. 8% bis 34% entspricht.

Abb. 14: Verkaufsflachenentwicklungskorridor sonstige zentrenrelevante Sortimente in qm
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013, Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; IFH (2012); eigene Berechnungen

*® Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches sowie die Sortimente Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik,
Medien und Elektro/ Leuchten des langfristigen Bedarfsbereiches.
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Hinsichtlich der sortimentsweisen Entwicklungsspielrdume bis zum Jahr 2025 (vgl.
Anhang) ist vor dem Hintergrund der seit der Erhebung im Mai/ Juni 2013 stattge-
fundenen Ansiedlungen und der derzeit in der Umsetzung befindlichen bzw. konkret
geplanten Projekte (vgl. Kap. 5.6, Tab. 8) Folgendes festzustellen:

e Im Sortiment Schuhe/ Lederwaren betragt die Verkaufsflache der Neuansiedlungen
bzw. konkreten Projekte rd. 75% des bis zum Jahr 2025 errechneten Entwicklungs-
spielraumes (bezogen auf obere Variante der Entwicklungsprognose).

e In den Sortimenten Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel, Haushaltswaren/
Bestecke und Medien entspricht die Verkaufsfldche der Neuansiedlungen bzw.
Projekte in etwa dem Entwicklungsspielraum der unteren Variante der Entwick-
lungsprognose fiir das Jahr 2025.

e Im Sortiment Bekleidung und Zubehor liegt die Verkaufsfldche der Neuansiedlun-
gen bzw. Projekte knapp 10% Uber dem fiir 2025 errechneten Entwicklungsspiel-
raum (bezogen auf obere Variante der Entwicklungsprognose).

e Im Sortiment Sport/ Freizeit betrdgt die Verkaufsflache des im Stern-Center ge-
planten Sportfachmarktes rd. das 1,5- bis zweifache des fiir 2025 errechneten
Entwicklungsspielraumes (ebenfalls bezogen auf obere Variante der Entwicklungs-
prognose).

Diesbeziiglich sei nochmals darauf verwiesen, dass die Realisierung eines konkreten

Projektes ab einer bestimmten Gréfie die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes

Potsdam und damit die Kaufkraftzufliisse nach Potsdam iliber die in der Prognose an-

gesetzten Orientierungswerte hinaus gesteigert werden kann. Allerdings sind mit

einem derartigen Projekt in jedem Fall auch Auswirkungen gegen den in Potsdam an-

sassigen Bestand verbunden.

Im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente®” betrigt der Entwicklungs-
spielraum bis zum Jahr 2020 rd. 5.600°gm bis rd. 19.200°gm und steigt bis zum Jahr
2025 auf rd. 6.000° gm bis 30.000°gm an. Dies entspricht einem Zuwachs gegeniiber

dem derzeitigen Bestand von rd. 6% bis 29%.

o7 Teppiche/ Bodenbeldge, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente, Md&bel/ Antiquitdten,
Sonstiges (u.a. Kfz und -zubeh®r).
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Abb. 15: Verkaufsflachenentwicklungskorridor nicht-zentrenrelevante Sortimente in qm
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Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013, Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Pots-
dam; IFH (2012); eigene Berechnungen

Der Entwicklungsspielraum in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten entfdllt zum
Grofiteil auf die Gesamtheit der baumarkt-/ gartencenterspezifischen Sortimente
(bis zu rd. 13.400 gm bis zum Jahr 2025) und auf das Sortiment Mdbel/ Antiquitdten
(bis zu rd. 13.500°gm bis zum Jahr 2025). Unter Beriicksichtigung der derzeit Ubli-
cherweise realisierten Verkaufsflachen liegt damit ein rechnerisches Potenzial von
bis zu einem zusatzlichen Bau- und Gartenmarkt vor. Der Spielraum im Sortiment
Mdbel/ Antiquitdten liegt deutlich unter der Verkaufsflache derzeit realisierter Mo-
belhduser; diese liegt i.d.R. bei rd. 25.000 gm bis 50.000 gm.

Nachfolgend sind die Entwicklungsspielrdume der Entwicklungs- und der Wettbe-

werbsprognose fiir die Jahre 2015, 2020 und 2025 - jeweils untere und obere Vari-

ante - auf Sortimentsebene dargestellt.
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Tab. 9: Verkaufsflachenprognose: Verkaufsflachenpotenzial nach Sortimenten bis 2015,
2020 bzw. 2025 in qm - Entwicklungsprognose

2015 2020 2025
Sortiment untere obere untere obere untere obere
Var. Var. Var. Var. Var. Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.700 2.000 6.900 9.200 11.400 15.300
Drogerie/ Parfiimerie 400 400 900 1.300 1.400 2.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 100 100 400 500 700 900
Blumen/ Zoo 100 200 600 900 1.000 1.500
kurzfristiger Bedarf 2.300 2.700 8.800 11.900 14.500 19.700
Bekleidung und Zubehdr 1.500 1.900 3.900 6.000 5.700 9.500
Schuhe/ Lederwaren 200 300 600 1.300 1.100 2.300
Sport/ Freizeit 500 500 1.100 1.500 1.600 2.300
Spielwaren 500 600 1.400 2.100 2.300 3.600
Biicher 200 300 800 1.100 1.300 2.000
GPK/ Geschenke/ Hausrat 100 300 700 1.400 1.200 2.400
Haus-/ Heimtextilien 200 300 700 1.400 1.100 2.300
mittelfristiger Bedarf 3.200 4.200 9.200 14.800 14.300 24.400
Uhzen/ Schmuck 100 100 200 400 300 600
Foto/ Optik und Zubehdz 100 100 300 500 400 700
Medien 200 400 900 1.500 1.500 2.600
Elektro/ Leuchten 300 400 1.100 1.700 1.800 3.000
Teppiche/ Bodenbeldge 100 100 500 800 900 1.400
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 1.200 2.100 4.000 8.000 6.300 13.400
Mébel/ Antiquitaten 3.700 4.000 7.200 9.300 10.000 13.500
Sonstiges 200 300 600 1.100 1.000 1.700
langfristiger Bedarf 5.900 7.500 14.800 23.300 22.200 36.900
Summe 11.400 14.400 32.800 50.000 51.000 81.000

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. 10: Verkaufsfldchenprognose: Verkaufsflachenpotenzial nach Sortimenten bis 2015,
2020 bzw. 2025 in qm - Wettbewerbsprognose

2015 2020 2025
Sortiment untere obere untere obere untere obere
Var. Var. Var. Var. Var. Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 700 1.000 3.100 5.200 4.500 8.000
Drogerie/ Parfiimerie 200 200 400 700 400 900
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 100 100 200 300 300 500
Blumen/ Zoo 0 100 200 400 200 600
kurzfristiger Bedarf 1.000 1.400 3.900 6.600 5.400 10.000
Bekleidung und Zubehor 800 1.200 1.500 3.500 1.500 4.900
Schuhe/ Lederwaren 100 200 300 900 400 1.500
Sport/ Freizeit 300 400 400 800 400 1.000
Spielwaren 400 500 1.000 1.600 1.500 2.600
Biicher 200 200 500 900 900 1.500
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 100 200 900 300 1.400
Haus-/ Heimtextilien 0 200 200 800 300 1.400
mittelfristiger Bedarf 1.800 2.800 4.100 9.400 5.300 14.300
Uhren/ Schmuck 0 100 100 300 200 400
Foto/ Optik und Zubehdx 100 100 100 300 100 500
Medien 100 300 600 1.100 900 1.900
Elektro/ Leuchten 200 300 700 1.300 1.100 2.200
Teppiche/ Bodenbeldge 0
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 600 1.400 1.700 5.300 2.100 8.600
Mdbel/ Antiquitdten 2.800 3.100 3.700 5.700 3.700 6.900
Sonstiges 100 200 200 600 200 900
langfristiger Bedarf 3.900 5.500 7.100 14.600 8.300 21.400
Summe 6.700 9.700 15.100 30.600 19.000 45.700

---: rechnerisch negatives Entwicklungspotenzial

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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6. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
DER LANDESHAUPTSTADT POTSDAM

In diesem Kapitel wird ein planerisches Konzept dargestellt, durch das eine rdumli-
che Lenkung des Einzelhandels erméglicht und damit ein wichtiger Teil der Zentren-
entwicklung langfristig gesichert werden kann. Da nicht jeder Einzelhandel in der
Innenstadt bzw. in den sonstigen Zentren angesiedelt werden muss/ soll und umge-
kehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten bzw. in lberwiegend
gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollten, ist ein stadtent-
wicklungspolitischer Rahmen fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der In-

nenstadt und in den sonstigen Zentren zu schaffen.

Ein wesentlicher Bestandteil dieses Konzepts ist die Uberpriifung der bestehenden
Sortimentsliste der Landeshauptstadt Potsdam, die nach der Zentrenrelevanz ein-
zelner Sortimente unterscheidet. Die Uberpriifung fand auf Grundlage der Bestands-
erfassung statt, zudem wurden allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimenten

hinzugezogen.

Die Zentrenhierarchie wird vor dem Hintergrund

o der aktuellen Urteile zu zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu deren
(Mindest-)Versorgungsfunktion, sowie

o der perspektivischen Entwicklungsmdglichkeiten und -erfordernisse der Zentren,
auch unter Beriicksichtigung eventueller bzw. absehbarer gréferer Veranderun-
gen,

iiberpriift. In den Beschreibungen der Zentren werden die funktionale und stadte-

bauliche Situation sowie wichtige raumliche Entwicklungsmdglichkeiten dargestellt.

Die Grundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung zeigen auf, an welchen
Standorttypen zukiinftig Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten, sons-
tigen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten angesie-
delt oder erweitert werden sollen. Letztlich ergibt sich hieraus ein tabellarischer
Standortkatalog, der eine rasche grundsdtzliche Bewertung von Einzelhandelsvorha-

ben ermdglicht.
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Ergdnzend wird ein Verfahren dargelegt, welcher ein verwaltungstechnisches und
politisches Umsetzen des Planungskonzepts ermdglicht. Auf Grund der Erfahrungen
aus vergleichbaren Untersuchungen werden weiterhin Formulierungen fiir baupla-
nungsrechtliche Festsetzungen in B-Pldnen vorgeschlagen. Uberdies wird ein Hand-

lungsleitfaden zur Bewertung von Planvorhaben entworfen.

6.1 SORTIMENTSLISTE

Das Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam aus dem lahr 2008 ent-
hdlt u.a. eine Liste zentrenrelevanter Sortimente. Diese wird im Folgenden weiter
differenziert nach nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
sowie um die Kategorie nicht zentenrelevante Sortimente ergdnzt. (Ver-
gleichs-)Grundlage bildet die Liste der zentenrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B): Die Ein-
ordnung der Sortimente nach nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant bzw. nicht-
zentrenrelevant ist in Berlin-Brandenburg - anders als in den meisten Bundesldn-
dern - durch die o.g. Liste geregelt. Verschiedene obergerichtliche Urteile sehen
die libergeordneten Sortimentslisten allerdings unter dem Vorbehalt der kommuna-

len Abwdgung.

Zur planungsrechtlichen Absicherung wird daher eine fiir Potsdam spezifische Sor-
timentsliste erstellt und diese mit derjenigen des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg abgeglichen. Bei der Erstellung der drtlichen Sortimentsliste wurde
zum einen die derzeitige Verteilung des Angebotes nach Standorttypen (Zentren,
sonstige integrierte Standorte, nicht-integrierte Standorte) herangezogen, zum an-
deren allgemeine Zuordnungskriterien zentren- bzw. nicht-zentrenrelevanter Sorti-

mente.

6.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der
folgende Kriterienkatalog herausgebildet, wobei nicht jedes Merkmal zentrenrele-

vanter bzw. nicht-zentrenrelevanter Sortimente erfiillt sein muss:
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Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e tdglich oder wochentlich nachgefragt werden und damit in besonderem Mafie
Grund-/ Nahversorgungsrelevanz aufweisen - kurzfristiger Bedarf;

e eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz ben6tigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

o fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e in den zentralen Versorgungsbereichen am starksten vertreten sind.

Nicht-zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht pragen;

e auf Grund ihrer Gr6fle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoife);

e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mébel);

e eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane

rdaumliche Verteilung des Angebotes in Potsdam herangezogen.

6.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in Potsdam
Zur Ableitung einer stadtspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend die derzei-

tige raumliche Verteilung der in Potsdam vorhandenen Sortimente dargestellt.

Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Nachfolgend ist die Verteilung der Sortimente, die nach dem Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg als zentrenrelevante Sortimente eingestuft sind, nach
Standorttypen dargestellt. Es wird deutlich, dass sich die meisten zentrenrelevan-
ten Sortimente mehrheitlich an integrierten Standorten - Zentren und sonstige in-
tegrierte Standorte - befinden. Der Verkaufsfldchenanteil zentraler Versorgungsbe-

reiche insgesamt betrdgt i.d.R. ca. 25% bis 70%.
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Ausnahmen stellen die Sortimente Keramische Erzeugnisse und Glaswaren sowie
Heimtextilien dar, die in Potsdam - wie teilweise in anderen Stddten auch - in gro-
ferem Umfang in Baumadrkten, Mébelmdrkten und Einrichtungsfachmadrkten angebo-
ten werden. Da diese Sortimente jedoch zur Abrundung des Angebotes - insbeson-
dere innerstddtischer - Zentren beitragen und dariiber hinaus weitere allgemeine
Kriterien zentrenrelevanter Sortimente z.B. hinsichtlich "Tragbarkeit” erfillen,

sollten diese weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden.

Abb. 16: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

Apotheken, medizin., orthopad., kosmet. und Drogerieartikel
Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande (einschliefflich Campingm&bel)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtextilien

Elektr. Haushaltsg., Gerdte d. Unterhaltungselektr., Musikinstr.
Kunstg., Bilder, kunstg. Erzeugn., Briefm., Miinzen, Geschenke
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone

Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehdr

Sport- und Campingartikel

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgen. Blirom&bel, Brennstoffe

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
| mZentren msonstige integriert Onicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Im Gegensatz zur Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt
Potsdam aus dem Jahr 2008 und zur Sortimentsliste des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg wird vorgeschlagen, das Sortiment Beleuchtungsartikel als
nicht-zentrenrelevant einzustufen: Nur rd. 10% der Verkaufsfldche befinden sich an
integrierten Standorten, davon gut die Hdlfte in zentralen Versorgungsbereichen.
Angeboten wird das Sortiment insbesondere von den an nicht-integrierten Stand-

orten in Potsdam angesiedelten Bau- und Mébelmarkten.

Weiterhin wird im Gegensatz zur Sortimentsliste des Landesentwicklungsplans Ber-

lin-Brandenburg vorgeschlagen, das Sortiment Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehdr
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als nicht-zentrenrelevant einzustufen®®: Dieses befindet sich - in hohem MaRe be-
dingt durch einen groflen Fahrradfachmarkt - liberwiegend an nicht-integrierten
Standorten, der Anteilswert der zentralen Versorgungsbereiche insgesamt betragt

nur rd. 3%.

Verteilung iiblicherweise nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Bei den nach dem Landesentwicklungsplan als nicht-zentrenrelevant eingestuften
Sortimenten befindet sich das Angebot jeweils deutlich iberwiegend an nicht-inte-
grierten Standorten. Der Verkaufsfldchenanteil der integrierter Standorte - Zentren
und sonstige integrierte Standorte - betrdgt zwischen 0% und 20%. Demzufolge
werden keine Anderungen gegeniiber der Sortimentsliste des Landesentwicklungs-

plans vorgeschlagen.

Abb. 17: Verkaufsflachenverteilung nicht-zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

Kraftwagenteile und Zubehor

Garagen, Gewdchshduser, Gerdtehduschen und Baubuden

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehdr

Wohnmdbel (einschl. Matratzen)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschl. Sanitdarkeramik)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbeldge (einschliefflich Teppiche)

Beetpflanzen, Wuzrzelstdcke und Blumenerde

Biiromdbel und Brennstoffe

| | | | | | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

| mZentren msonstige integriert Onicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

*® Dies schlie®t nicht aus, dass diese Sortimente auch weiterhin in sachgerechter Gréfe in den zentra-
len Versorgungsbereichen, insbesondere in der Innenstadt, angesiedelt und betrieben werden diir-
fen.
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Die rdumliche Verteilung dieser Sortimente geht konform mit der Zuordnung des
Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg, alle Sortimente sind rechnerisch ein-

deutig zuzuordnen.

6.1.3 Potsdamer Sortimentsliste

Nachfolgend wird die "Potsdamer Sortimentsliste” dargestellt. Die Sortimentsliste
wurde, wie bereits erwdhnt, auf Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in
der Landeshauptstadt Potsdam sowie allgemeiner Kriterien zur Einstufung von Sor-
timenten hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz erstellt und ist somit stadtspezifisch.
Im Vergleich zur Sortimentsliste des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
sind bei der "Potsdamer Sortimentsliste” nur geringe Unterschiede festzustellen -
Beleuchtungsartikel und Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehdr nicht-zentrenrelevant

-, wobei die jeweilige Begriindung bereits in Kap. 6.1.2 erfolgte.

Weiterhin werden die zentrenrelevanten Sortimente in nahversorgungsrelevante
Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente unterteilt. Dabei sind nahver-
sorgungsrelevante Sortimente immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrele-
vante Sortimente jedoch nicht nahversorgungsrelevant. Nahversorgungsrelevante
Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie in vergleichsweise kurzen zeitlichen
Abstdanden nachgefragt werden - insbesondere gilt dies fiir Nahrungs-/ Genusssmit-
tel, Getranke und Tabakwaren - und daher mdglichst wohnungsnah und flachende-
ckend angeboten werden sollten. Neben den Zentren kommen auch sonstige inte-
grierte (Nahversorgungs-)Standorte im Sinne einer Gebietsversorgung fiir Betriebe
mit diesen Sortimenten in Frage, wobei eine standortgerechte Dimensionierung und
eine Nichtbeeintrdchtigung der Zentren wesentliche Voraussetzungen darstellen
(vgl. 6.3.1).
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Tab. 11: Potsdamer Sortimentsliste
Zentrenrelevante Sortimente fiir die

Nahversorgung

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

e Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwa-
ren

e Apotheken, medizinische, orthopddische
und kosmetische Artikel (einschliefilich
Drogerieartikel)

e Biicher, Zeitschriften, Zeitungen,
Schreibwaren und Biirobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente

e Textilien

e Bekleidung

e Schuhe und Lederwaren

e Haushaltsgegenstdande (einschliefSlich
Campingmdbel)

e Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

e Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

e Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausge-
nommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

e Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

e Heimtextilien

e Elektrische Haushaltsgerdte, Gerdte der
Unterhaltungselektronik und Musik-
instrumente

e Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerb-
liche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

e Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

e Spielwaren

e Augenoptiker

e Foto- und optische Erzeugnisse (ohne
Augenoptiker)

e Computer, Computerteile, periphere
Einheiten und Software

e Telekommunikationsendgerdte und Mo-
biltelefone

e Sport- und Campingartikel (ohne Cam-
pingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

e Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenom-
men Bliromdbel und Brennstoffe

e Beleuchtungsartikel

e Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehor

o Kraftwagen

e Kraftwagenteile und Zubehor

e Kraftrdder, Kraftradteile und -zubehdr
e Wohnmobel?

e Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
(einschlieflich Sanitarkeramik, Gara-
gen, Gewdchshduser, Gerdtehduschen
und Baubuden)

e Anstrichmittel

e Bau- und Heimwerkerbedarf

e Tapeten- und Bodenbeldge (einschlief’-
lich Teppiche)

e Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen
und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstd-
cke und Blumenerde

e Aus der Unterklasse Sport- und Cam-
pingartikel: Sport- und Freizeitboote
und Zubehodr

e Aus der Unterklasse Sonstiger Fachein-
zelhandel: Bliromdbel und Brennstoffe

e Mineraldlerzeugnisse

Uinkl. Matratzen

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung
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6.2 ZENTRENHIERARCHIE

Flir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam wur-

den auf Grundlage

der Zentrenhierarchisierung des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt
Potsdam aus dem Jahr 2008

der derzeitigen stddtebaulich-funktionalen Bestandssituation und Entwicklungs-
perspektiven der Zentren,

der aktuellen gesamtstddtischen Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhan-
del sowie

der prognostizierten Verkaufsflachenentwicklungsspielraume

eine Zentrenhierarchie entwickelt.

Hintergrund der Zentrenhierarchie bilden die Ziele

Erhalt/ Starkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Berlicksichtigung
der jeweiligen Versorgungsfunktion,

Erhalt/ Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren,

Erhalt/ Ausbau kurzer Wege bzw. Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")
und

Erhalt/ Stdrkung einer flachendeckenden Nahversorgungsstruktur, insbesondere

im Nahrungs-/ Genussmittelbereich.

Auf Grund der unterschiedlichen aktuellen und zukiinftigen/ zu entwickelnden Ver-

sorgungsfunktionen der Zentren ist weiterhin ein mehrstufiges Zentrensystem -

zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum

(mit und ohne Entwicklungsbedarf) - zielfiihrend. Neben den Zentren sind hinsicht-

lich der derzeitigen wie auch der zukiinftigen polyzentralen Versorgung noch die

beiden integrierten Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center mit zu

beriicksichtigen.

81



Tab. 12:

Klassifikation der zentralen Versorgungsbhereiche in der Landeshauptstadt Potsdam

- Stand/ Ausbaustufe (v.a. bei Nahversorgungszentren mit Entwicklungsbedarf)

zentraler Versorgungs- Stadtteilzentrum Nahversorgungszent-
bereich Innenstadt rum
Einzugsbereich gesamtstadtisch/ stadtteiliibergreifend |[Wohnumifeld/ Stadt-
liberdrtlich teil
Branchenmix alle Bedarfsbereiche |alle Bedarfsbereiche |insbesondere nahver-
sorgungsrelevante
Sortimente
Angebotsschwer- Schwerpunkte inner- [Schwerpunkt nahver- |Schwerpunkt Nah-
punkte stddtische Leitsorti- [sorgungsrelevante rungs-/ Genussmittel,
mente (Bekleidung, |Sortimente (v.a. Nah- |vereinzelt in gerin-
Schuhe/ Lederwaren, |rungs-/ Genussmittell, |gem Umfang sonst.
Sport/ Freizeit, Glas/ |zudem relativ breites |zentrenrelevante
Porzellan/  Keramik, |Angebot sonst. zen- |Sortimente
Geschenkartikel, trenrelevanter Sorti-
Hausrat) sowie Nah- |mente mit Schwer-
rungs-/ Genussmittel |punkt Bekleidung
Betriebszahl mehr als 300 Betriebe |30 bis 75 Betriebe bis zu rd. 20 Betriebe
Betriebsgrofien- etwa finf groRfldchi- |ein bis zwei grofRfld- |ein bis zwei grof3fld-
vielfalt ge Betriebe mit nah- |[chige Betriebe mit chige Betriebe mit
versorgungs- und Schwerpunkt Nah- Schwerpunkt Nah-
sonstigem zentrenre- |rungs-/ Genussmittel |rungs-/ Genussmittel
levantem Schwerpunkt
Magnetbetriebe Warenhaus, groRfld- |Lebensmittelbetriebe |Lebensmittelbetrieb
chiger Bekleidungs-/ |(Supermarkt/ grofler |(Supermarkt, Dis-
Sporteinzelhandel, Supermarkt, Dis- counter)
counter), Beklei-
dungsfachmarkt
Betriebstypenmix |Warenhaus, Beklei- (grofler) Supermarkt, |Supermarkt, Discoun-
dungskaufhauser, Discounter, Fachmdrk- [ter, Lebensmittel-
Fachgeschdfte, spe- te, Fachgeschdfte handwerk, Fachge-
zialisierter Fachein- schdfte
zelhandel
Preissegmente i.d.R. mittleres bis i.d.R. unteres bis i.d.R. unteres bis

gehobenes Niveau

mittleres Niveau

mittleres Niveau

ergdnzende publi-
kumsorientierte
Angebote

vielfdltiges, einfaches
bis spezialisiertes
Dienstleistungsange-
bot, Gastronomie, 6f-
fentl. und privates
Kulturangebot,
offentl. Verwaltung,
touristische Angebote

vielfdltiges Dienst-
leistungsangebot (v.a.
einzelhandelsnahe
Dienstleistungen,
auch medizinische
und Finanzdienstleis-
tungen, Gastronomie,
z.T. kulturelle Ein-
richtungen

v.a. einzelhandelsna-
hes Dienstleistungs-
angebot, z.T. auch
medizinische und Fi-
nanzdienstleistungen,
meist einfache Gas-
tronomie (Imbiss)
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Im Vergleich zur Zentrenhierarchie aus dem Jahr 2008 wurden bei der Zentrenhie-

rarchie 2013 folgende Begrifflichkeiten gedndert:

e Statt "Einkaufinnenstadt” heiflt es zur Verdeutlichung der Multifunktionalitat -
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie etc. - nun “zentraler Ver-
sorgungsbereich Innenstadt” (ZVB Innenstadt).

e Die Kategorie "Potenzielles Nahversorgungszentrum” wurde umbenannt in "Nah-
versorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf” Dabei kann es sich sowohl um funk-

tionale als auch stadtebauliche Entwicklungsbedarfe handeln.

Insgesamt weist das Zentrensystem der Landeshauptstadt Potsdam 16 zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Sinne des Baugesetzbuches auf, die erhalten und entwickelt
werden sollen:

e Den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,

e zwei Stadtteilzentren und

e dreizehn Nahversorgungszentren, davon sechs Nahversorgungszentren mit Ent-

wicklungsbedarf.

Zudem existieren noch die beiden Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-
Center, die sich nicht in das obenstehende Kriterienraster zur Zentrenhierarchie
einordnen lassen:

e Das Stern-Center nimmt - bei einer im Vergleich zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt um anndhernd 10% gréfieren Verkaufsfldche bei gleichzeitig um
rd. 80% geringerer Betriebszahl - eine gesamtstddtische/ iiberdrtliche Versor-
gungsfunktion wahr und weist eine Sortimentsstruktur vergleichbar dem Angebot
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt auf. Der Anteil grof3flachiger Be-
triebe ist mit rd. 15% deutlich iiberdurchschnittlich, das Angebot wird zudem
auch durch Fachmdrkte geprdgt. Weiterhin beschrankt sich das erganzende publi-
kumsorientierte Angebot im Wesentlichen auf einzelhandelsnahe sowie medizini-
sche Dienstleistungen und einfache Gastronomiebetriebe (Imbiss, Schnellrestau-
rant).

e Die Bahnhofspassagen weisen - bei rd. einem Drittel der Verkaufsfldche des zen-

tralen Versorgungsbereiches Innenstadt und rd. einem Zehntel der Betriebs-
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zahl’®)- eine (teil-)stddtische, in begrenztem MaRe auch iiberdrtliche Versorgungs-
funktion auf. Nach der im Anschluss an die Erhebung erfolgten Besetzung von
Leerstdnden liegt der Angebotsschwerpunkt bei den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten, wenngleich das Angebot nahversorgungsrelevanter Sortimente (v.a.
Nahrungs-/ Genussmittell noch immer deutlich héher ist als im zentralen Ver-
sogungsbereich Innenstadt oder im Stern-Center. Das ergdnzende publikumsori-
entierte Angebot beschrdnkt sich im Wesentlichen auf einzelhandelsnahe Dienst-

leistungen und einfache Gastronomiebetriebe.

Karte 9: Zentrenhierarchie 2013

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Vergleich bezieht sich auf den Bestand auf Grundlage der Erhebung im Mai bis Juni 2013 und damit
vor der zwischenzeitlichen Erweiterung der Bahnhofspassagen. Nach dieser Erweiterung betrdgt die
Verkaufsfladchendimension der Bahnhofspassagen in etwa 50% derjenigen des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt.



Die zuvor dargestellte Zentrenhierarchie 2013 unterscheidet sich - abgesehen von
den bereits erwdhnten Begrifflichkeiten - nur unwesentlich von derjenigen des Ein-
zelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2008:

e Das Zentrum Stern wird 2013 auf Grund seines im Vergleich zu den sonstigen
Stadtteilzentren deutlich geringeren Betriebszahl und des sehr geringen Angebo-
tes sonstiger zentrenrelevanter Sortimente nicht mehr als Stadtteilzentrum, son-
dern als Nahversorgungszentrum eingestuft, zumal der nahegelegene Sonder-
standort Stern-Center insbesondere bei nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten eine hohe Versorgungsfunktion auch in seinem nahen Umfeld wahrnimmt.

e Die Zentren Bornstedter Feld - Pappelallee, Bornstedter Feld - Nedlitzer Strafle,
Schlaatz, Zeppelinstrafte und Zentrum Ost werden als Nahversorgungszentren mit
Entwicklungsbedarf eingestuft (2008: Nahversorgungszentrum). Dies ist im We-
sentlichen auf die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunk (Versorgungsfunktion
entspricht noch keinem zentralen Versorgungsbereich) und auf stddtebauliche Ent-
wicklungsbedarfe zurickzufiihren.

e Das 2008 als bipolares Nahversorgungszentrum ausgewiesene Zentrum Bornsted-
ter Feld wurde in zwei eigenstandige Nahversorgungszentren (Bornstedter Feld -
Pappelallee und Bornstedter Feld - Nedlitzer Strafe) unterteilt, da weder ein
stddtebaulicher Zusammenhang noch eine Funktionsteilung besteht oder entwi-
ckelt werden kann bzw. soll.

e Das 2008 ebenfalls als bipolares Nahversorgungszentrum ausgewiesene Zentrum
GroR Glienicke wurde auf den westlichen Teilbereich, an dem weiterer nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel angesiedelt wird, reduziert, zumal das im ehemali-
gen Ostlichen Teilzentrum gelegene See-Center aktuell bereits deutliche funktio-

nale Probleme aufweist.
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Karte 10: Zentrenhierarchie 2008

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam, Ok-
tober 2008

6.3 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Einhaltung der in Kap. 4 formulierten Ziele ist die rdumliche Verortung von
zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen konzeptionell-strategisch zu verfolgen. Zur
langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fir kiinftige Einzelhandelsan-
siedlungen wurden daher die nachstehenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhan-
delsentwicklung entwickelt. Dabei wurden auch die "Leitlinien” zur rdumlichen Ein-

zelhandelssteuerung aus dem Einzelhandelskonzept 2008 berlicksichtigt.

In Tab. 13 ist in einer Matrix dargestellt, welche Vorhaben an welchen Standorten
angesiedelt werden sollen. Eine Unterscheidung erfolgt nach dem Sortiment und der

Grofle der ansiedlungs- oder erweiterungswilligen Betriebe.
In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gibt es neben den Anlagen-

typen grofiflachig und nicht grofRflachig den Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Con-

venience-Store). Hierbei handelt es sich um einen wohngebietsvertrdglichen Nah-
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versorger, der die Schwelle zur Grofiflachigkeit erheblich unterschreitet. Ein Nach-
barschaftsladen weist i.d.R. nicht mehr als 400 qm Verkaufsfliche auf®.

In Potsdam wurde bisher auf Grund der Angebotsstruktur der Lebensmittelbetriebe
von einem Nachbarschaftsladen von bis zu 300 gm Verkaufsflache ausgegangen. Da
sich aus dem aktuellen Angebot eine Schwelle von 300 gqm bei Lebensmittelbetrieben
nicht ableiten ldasst, wird kiinftig in Potsdam der Anlagentyp Nachbarschaftsladen im
Sinne eines Convenience-Store mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 gm verwen-
det.

Die Tabelle ermdglicht somit eine rasche grundsdtzliche Bewertung fiir Planvorha-

ben im Sinne eines Standortkatalogs.

Tab. 13: Standortkatalog nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
. s nicht zentrenrelevanter
Zentrenrelevanz nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sonst. zentrenrelevanter Einzelhandel .
Einzelhandel
Nachbar- nicht Laden (analog nicht nicht
Standortt - roRflachi . roRflachi . roRflachi
ye schaftsladen | grofiflachig g g § 4 BauNVO) grof3fléch. g g grof3fléch. g g
Innenstadt
vorrangig an
. dort| ht d ht i ich
Stadtteilzentrum standortgerechte standortgerechte eta_bhext_en nicht
Dimension Dimension integrierten
Standorten
L . vorrangig an
Nahversorgungs- SR standortgerechte etablierten nicht
standortgerechte B B o q
zentrum q 3 Dimension integrierten
Dimension
Standorten
sonstiger L . vorrangig an vorrangig an
s . Ausnahme Gebiets- SRS T Ausnahme Gebiets- etablierten nicht | etablierten nicht
integrierter standortgerechte . . . .
versorgung Dimension versorgung integrierten integrierten
Standort Standorten Standorten
durch Einzelhandel
etablierter nicht
integrierter
Standort
nicht etablierter vorrangig an vorrangig an
. . . etablierten nicht | etablierten nicht
nicht integrierter . . . :
X integrierten integrierten
(EinzellStandort Standorten Standorten

- Ansiedlung/ Erweiterung grundsdtzlich méglich |:| Ansiedlung/ Erweiterung nachgeordnet mdglich

Ansiedlung/ Erweiterung ausnahmsweise bei

Kriterienerfillung méglich - grundsdtzlich keine Ansiedlung/ Erweiterung

Quelle: eigene Darstellung

In den nachfolgenden Kapiteln 6.3.1 bis 6.3.4 wird der hier dargestellte Standortka-

talog ndher erldutert.

%0 ByerwG, Beschluss vom 08.11.04, AZ 4 BN 39/04.
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6.3.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 6.1.3) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben grundsdtzlich nur noch innerhalb der abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Potsdam angesiedelt werden. Die Abgrenzungen der Zentren
sind in Kap. 6.4 dargestellt. Dabei werden rdaumliche Flachenpotenziale, die in die-
sen Bereichen zur Verfiigung stehen, ebenfalls abgebildet und bei der Abgrenzung

mit beriicksichtigt.

Die Ansiedlung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von
mehr als 800 qm® - sollte lediglich in der Innenstadt erfolgen. Damit soll die beson-

dere Versorgungsfunktion der Innenstadt erhalten und gestirkt werden®.

Des Weiteren sollten Betriebe mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevan-
ten Hauptsortiment nur in Stadtteil- und Nahversorgungszentren angesiedelt wer-
den, jedoch nur mit einer Verkaufsildche unterhalb der Grofiflachigkeit und in den
Nahversorgungszentren nur bei standortgerechter Dimension. Auch wenn auflerhalb
der Zentren in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich mdéglich
ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - bei-
spielsweise zur Sicherung/ Starkung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche -,
in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der

Grofiflachigkeit auszuschliefRen.

Bei integrierten Standorten kdnnen kleinere Ldden mit sonstigen zentrenrelevanten

Sortimenten (analog 84 BauGB, in dhnlicher Grofle wie der Nachbarschaftsladen)

61 Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, d.h. Betriebe mit mehr als 1.200 qm Geschossfldche und einer
Verkaufsflache von mehr als 800 gqm sind aufierhalb von Kern- oder Sondergebieten zuldssig. OVG
Thiiringen, Urteil vom 21.08.2001, Az. 1 KO 1240/97, BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002, Az. 4 B
14/02, BVerwG, Urteile 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05. Abweichung hiervon
ist eine Ansiedlung auflerhalb eines Kern- und Sondergebietes nur bei einer atypischen Fallgestal-
tung zuldssig, die vom Einzelfall in Bezug auf Warenangebot und Standort abhdngig ist. Dies be-
deutet, dass die Frage der Atypik beantwortet werden muss bevor die Regelvermutung greift. Wenn
keine Atypik des Einzelfalls vorliegt, ist eine Priifung nach § 11 (3) BauNVO die Voraussetzung einer
Genehmigungsidhigkeit eines Einzelhandelsbetriebes Vgl. dazu auch VG Augsburg, Urteil Az. Au 4 K
10.1188 vom 22.12.2010, Rn (juris) 52 ff.

62 7, beriicksichtigen ist diesbeziiglich, dass ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von

800 gm - und damit an der Schwelle zur Grofflachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwa-
ren gut 20.000 Einwohner rechnerisch vollstandig versorgt, mit Hauptsortiment Sport sind es gut
24.000 Einwohner.

88



unter bestimmten Voraussetzungen auch der Gebietsversorgung im weiteren Sinne
dienen. Ein Beispiel wdre z.B. ein kleinerer Computerladen in der Ndhe der Hoch-
schule. Zur Orientierung fiir eine angemessene Grofie kdnnen die Werte in Tab. 14

dienen.

Die im bisherigen Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam verwendete
Verkaufsflachenobergrenze von 300 gm fiir zentrenrelevante Sortimente erscheint
aus Gutachtersicht zu starr, um tatsdchlich einer Gebietsversorgung gerecht zu
werden. Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, versorgt ein Sportgeschdaft mit 50 gm
Verkaufsflache 1.500 Einwohner und ein ebenso grofles Uhren- und Schmuckgeschdft
8.000 Einwohner.

Tab. 14: Nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente: Je 50 qm Verkaufsfla-
che rechnerische versorgte Einwohner (gerundete Werte)

je 50 gm rechnerisch ver-

SOEHIIEUE sorgte Einwohner
Nahrungs-/ Genussmittel 150
Lebensmittelhandwerk® 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.000
Apotheke! 4.500
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.750
Blumen/ Zoo 1.000
Bekleidung und Zubehor 350
Schuhe, Lederwaren 1.250
Sport/ Freizeit 1.500
Spielwaren 1.250
Biicher 2.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.250
Haus- und Heimtextilien 1.350
Uhren/ Schmuck 8.000
Foto/ Optik 4.500
Medien 1.350
Elektro/ Leuchten 1.250

Y. rechnerisch versorgte Einwohner je Betrieb

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen; Angaben aus Expertengesprdchen und Fachliteratur

Mit Hilfe der Tab. 14 konnen entsprechende Anfragen im Sinne der standortgerech-

ten Dimensionierung und Gebietsversorgung beantwortet werden. Gerade in einer
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Stadt wie Potsdam, die eine disperse Siedlungsstruktur und extrem unterschiedliche
Einwohnerdichten aufweist erscheint eine gebietsbezogene Entwicklung unabding-

bar.

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment - und wiederum einer Ver-
kaufsflache unterhalb der Groffldachigkeit sollen nur ausnahmsweise an sonstigen
integrierten Standorten ansiedeln oder erweitern diirfen. Damit soll eine mdglichst
flachendeckende Nah-/ Grundversorgung ermoglicht werden, zumal aufierhalb der
zentralen Versorgungsbereiche mit den Zusdtzen einer "standortgerechten Dimensi-
onierung” bzw. "zur Gebietsversorgung” deutlich auf das ndhere bzw. unmittelbare

Wohnumield abgestellt wird.

Eine Ausnahmeregelung fiir die Ansiedlung grofflachiger Betriebe besteht fiir die
Gesamtheit der integrierten Standorte unterhalb der Innenstadt bei Lebensmittel-
betrieben. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit
einem umfassenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten hdufig nur noch mit Verkaufsflachen im
Bereich der Schwelle zur Grofifldchigkeit und dariiber realisiert werden. Zudem
versorgt ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm rein rechne-

risch "nur” rd. 2.500 Einwohner.

Diese Anderung gegeniiber dem Einzelhandelskonzept 2008, das an sonstigen inte-
grierten Standorten Lebensmittelbetriebe bis lediglich 300 gm vorsieht, soll eine
Versorgung der Bevdlkerung in Wohngebieten auferhalb der Zentren sichern und

der dispersen Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam Rechnung tragen.

Im Sinne einer méglichst fladchendeckenden Nahversorgung wird bei dieser Ausnah-
meregelung bei allen in Frage kommenden Standorttypen auf eine standortgerechte
Dimensionierung abgestellt. Standortgerechte Dimensionierung bedeutet in diesem
Zusammenhang, dass die Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsbetriebs nicht
iber das ndhere Umfeld hinausreicht. Dabei ist der Bestand im Umfeld mit zu be-
riicksichtigen: (Ungewollte) Auswirkungen gegen diesen kdnnen trotz (eigentlich)
standortgerechter Dimensionierung der Fall sein, wenn z.B. ein sonstiger inte-

grierter Vorhabenstandort in geringer Entfernung zu einem zentralen Versorgungs-

90



bereich liegt und das ihm zuzuordnende Wohnumfeld sich mit demjenigen des zen-

tralen Versorgungsbereiches iiberschneidet.

Weiterhin ist eine Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittelbetriebs an einem
sonstigen integrierten Standort im Einzelfall zu priifen: In jedem Fall ist eine Ge-
fahrdung der Zentren bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahversorgung
der Bevolkerung beitragen, zu vermeiden (Schutz zentraler Versorgungsbereiche und
der verbrauchernahen Versorgung). Zudem sollen grofRflachige Lebensmittelbetriebe
an sonstigen integrierten Standorten der Verbesserung der Nahversorgung, d.h.

insbesondere der Schlieffung von Nahversorgungsliicken, dienen.

An nicht-integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen sie als Randsortimente in Betrie-

ben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden (vgl. Kap. 6.3.2).

Grundsatz: zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig in den zentralen
Versorgungsbereichen

a. zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe
regelmdfig zuldssig

b. Stadtteilzentren: unterhalb der Grofifldchigkeit zuldssig; Ausnahme: nahversor-
gungsrelevanter und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel auch groRfldchig
bei standortgerechter Dimensionierung

c. Nahversorgungszentren: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der
GrofRfldchigkeit zuldssig, sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur in Ldden
(analog &8 4 BauNVO); Ausnahme: Lebensmittelbetriebe auch grof3fldchig bei
standortgerechter Dimensionierung, nicht grofRfldchiger sonstiger zentrenrele-
vanter Einzelhandel bei standortgerechter Dimensionierung

d. sonstige integrierte Lagen: Nachbarschaftsladen zuldssig; Ausnahme: nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung, Lebensmittelbetriebe auch
grofdflachig bei Bestehen einer Versorgungsliicke und bei standortgerechter Di-
mensionierung

e. Ausnahme fiir nicht-integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsor-

timente bis max. 10 % der Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (max. 800 gm)
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6.3.2 Umgang mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann zundchst grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch
behutsam mit Flachenbereitstellungen fiir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere
gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark
erhoht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Landeshauptstadt Potsdam
es sich leisten kann/ will gewerbliche Fldchen dem Einzelhandel zur Verfiigung zu

stellen.

Mit dem Stadtentwicklungskonzept Gewerbe hat die Stadtverordnetenversammlung
2011 Leitlinien als Orientierungsrahmen fiir die strategische Ausrichtung der Ge-
werbefldchenpolitik beschlossen. Deutlich wird anhand dieses Konzepts, dass fiir die
Sicherung der wirtschaftlichen Entwicklung und die Schaffung von Arbeitspldatzen
nur in begrenztem Umfang bedarfsgerechte Gewerbeflachenpotenziale ohne grofiere
Aktivierungshemmnisse zur Verfiigung stehen. Um einen Mindestbestand an gewerb-
lichen Potenzialflachen zu sichern, wurde 2012 Gewerbeflachensicherungskonzept
beschlossen. Besondere Bedeutung kommt dabei Fldchen fiir die Ansiedlung von Un-
ternehmen aus den Bereichen Wissenschaft, Medien/IKT, Biotechnologie/Life Sci-
ence, wirtschaftsnahe Dienstleistungen, produzierendes Gewerbe und Handwerk zu.
Bei der Entwicklung und Vermarktung der vorhandenen Fldchenpotenziale ist diesen
Wirtschaftsbereichen der Vorrang vor dem Handel mit zentren- und nicht-zentren-

relevanten Sortimenten zu geben.

In Gewerbegebieten bzw. gewerblich geprdgten Gebieten, in denen bisher kein Ein-
zelhandel vorhanden ist, sollte daher auch zukiinftig kein Einzelhandel, d.h. auch

kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

In den zentralen Versorgungsbereichen ist zu beriicksichtigen, dass nur in be-
grenztem Umfang Flachen zur Verfiigung stehen. Da auch nicht-zentrenrelevante An-
gebote - wie z.B. Fahrrdder, Fahrradteile und Zubeh6r sowie Beleuchtungsartikel -
zur Attraktivitdt der Innenstadt beitragen kdnnen, erscheint hier allerdings ein
vollstdndiger Ausschluss nicht sinnvoll. Lediglich grofiflachig sollen solche Angebote

in der Innenstadt nicht realisiert werden.
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In den iibrigen zentralen Versorgungsbereichen sollten solche Ansiedlungen auch

nicht grofRflachig nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Neuansiedlungen von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel sollten somit vorzugs-
weise an nicht-integrierten und bereits etablierten Einzelhandelsstandorten (z.B.
gewerblich gepragter Bereich siidlich der Grobeerenstrafie zwischen Fritz-Zubeil-
Strafe und Ahornstrafe sowie IG Potsdam-Sid) stattfinden. Sofern an diesen
Standortbereichen keine Flachenpotenziale vorhanden bzw. realisierbar sind, kom-
men nachgeordnet auch sonstige integrierte Standorte und nicht-integrierte Stand-
orte, ohne bzw. mit geringem Einzelhandelsbestand, in Betracht, die eine unmittel-
bare Verkehrsanbindung an das stddtische Hauptverkehrsnetz und eine direkte

Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen aufweisen.

Ausnahme: Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenre-
levanten Hauptsortimenten auferhalb der stddtebaulich integrierten Standorte ist
das inzwischen {ibliche Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen

Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften).

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelskonzepts auf Grund zumindest der in der Summe aller Ange-
bote moglichen schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
entgegensteht, wdre ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er
sich bereits in vielen Branchen durchgesetzt hat. Jedoch sollten diese zentrenrele-
vanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Bau-
markt), zuldssig sein. Obergrenze nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter
Rand- und Ergdanzungssortimente sollen - bezogen jeweils auf die Gesamtheit des
diesbeziiglichen Angebotes eines Betriebs - bis zu 10% der Gesamtverkaufsfldche,

bei einer maximalen Verkaufsflache von 800 gm (Schwelle zur Grofifldchigkeit), sein.
Dabei sollte unabhdngig von der Gréfie der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante

Randsortimente sichergestellt werden, dass diese Verkaufsfldche nicht von einem

oder einigen wenigen Sortimenten belegt wird: Wie Tab. 14 (S. 89) zeigt, wird in
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einzelnen Sortimenten bereits durch eine Verkaufsflache von 50 gm rechnerisch
eine hohe Anzahl an Einwohnern versorgt®. Weiterhin ist darauf zu achten, dass die
Zuldssigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten nicht zur Einrichtung eines
Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdame einem Einkaufszentrum

gleich.

Ausnahme "Leerstandsdomino”

Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraumes nicht-
zentrenrelevanter Sortimente sollte die diesbeziigliche Flachenbereitstellung eher
zuriickhaltend erfolgen. Letztlich kann es stddtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft An-
siedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn ersicht-
lich ist, dass eine entsprechende zusdtzliche Zentralitdtssteigerung nicht langfris-
tig zu erzielen ist, sondern lediglich die Position funktional wesentlicher Einzel-

handelslagen geschwadcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Durch Verdrdangung
kommt es zu (Einzelhandels-)Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebieten. Ein ehe-
maliger Einzelhandelsstandort 1dsst sich nur langwierig zu einem Gewerbestandort
im eigentlichen Sinne umformen, da der Preis fiir Grund und Boden fiir Einzelhandel
und Gewerbe i.d.R. deutlich differiert. Stattdessen entsteht auf solchen Flachen iib-
licherweise ein Nachnutzungsdruck fiir Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorti-
menten. Dem kann zwar planerisch begegnet werden, jedoch kdnnen auf diese Weise

immer wieder (unndtige) Diskussionen ausgeldst werden.

% Da die Zahl rechnerisch versorgter Einwohner je 50 gm bei den einzelnen Sortimenten deutlich
differiert, erscheint eine fiir alle Sortimente einheitliche maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir
zentrenrelevante Randsortimente nicht sinnvoll.
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Grundsatz: nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an durch Einzel-

handel etablierten nicht-integrierten Standorten

e in Gewerbegebieten und an gewerblich geprdgten Standorten ohne Einzelhandel,
auch kiinftig kein Einzelhandel, d.h. auch kein nicht-zentrenrelevanter Einzelhan-
del

e nachgeordnet an nicht etablierten (integrierten und nicht-integrierten) Standor-
ten (auch groffldachig) mit unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stddtische
Hauptverkehrsnetz und direkter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen

e Ausnahme: auch in der Innenstadt, aber nur unterhalb der Grofiflachigkeit

e nur nachrangig in den anderen zentralen Versorgungsbereichen (aber nur nicht
grofRflachig)

e Vermeidung "Leerstandsdomino” auf Grund reinen Verdrdangungswettbewerbs - Be-
achtung der Prognoseergebnisse

e Beachtung maximal zuldssiger Verkaufsfldchen zentrenrelevanter Sortimente

6.3.3 Entwicklungsoptionen fiir Gewerbegebiete

Auch wenn Gewerbegebiete entsprechend der BauNVO mdgliche Standorte fiir den
Einzelhandel sind, ist angesichts der evtl. auftretenden planungsrechtlichen Pro-
bleme, die bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten {iberwunden werden miis-
sen, zu fragen, ob im Grundsatz tatsachlich jedes Gewerbegebiet iiberhaupt weiter-
hin der Einzelhandelsnutzung offen stehen sollte, zumal die Verfiigbarkeit von qua-
lifizierten Gewerbefldachen fiir die wirtschaftliche Entwicklung von Potsdam von ho-
her Bedeutung ist. Daher sollte an denjenigen Standorten, an denen bisher keine
oder nur in einem sehr geringen Umfang Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind,
Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort zukiinftig kein (weiterer) Ein-
zelhandel zuldssig ist (vgl. - auch im Folgenden - Kap. 6.3.1f). Generell sollten die
Gewerbefldchen den eigentlich dort vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Hand-

werk und produzierendes Gewerbe) vorgehalten werden®.

Neben den bestehenden, in Teilbereichen als Einzelhandelsstandorte profilierten

Gewerbegebieten (z.B. gewerblich geprdgter Bereich siidlich der Grofibeerenstrafie

ol "Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leit-
bild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Vgl.
BVerw@, Beschluss vom 20.12.2005, Az.: 4 B 71.05.
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zwischen Fritz-Zubeil-Strafe und Ahornstrafle sowie IG Potsdam-Siid) sollten fiir
den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel nur dann weitere Standorte ermdéglicht
werden, wenn in den o.g. Gebieten keine entsprechenden Flachen verfiighar sind.
Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandels-
standorten sollte eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Rand-
sortimente erfolgen und auf eine mdéglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Fla-

che, z.B. mehrgeschossige Bebauung, geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe, beispielweise die beiden
im gewerblich geprdgten Bereich studlich der Grofibeerenstrafie (zwischen Fritz-Zu-
beil-Strafe und Ahornstrafie) angesiedelten Lebensmitteldiscounter, sollten weitge-
hend auf ihren Bestand festgeschrieben werden. Neuansiedlungen von derartigen
Betrieben in gewerblich geprdgten Gebieten und Gewerbegebieten sowie auch an
sonstigen integrierten Standorten - soweit sie an sonstigen integrierten Standor-
ten nicht der Gebietsversorgung dienen oder in einem unmittelbaren Zusammenhang
mit Umgebungsnutzungen stehen und nur Ladengr6fie aufweisen - sind in jedem Fall

zZu vermeiden.

6.3.4 Mafinahmen zur Nahversorgung

Wie in Kap. 3.2.1 festgestellt wurde, ist in der Landeshauptstadt Potsdam insgesamt
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zumindest anndhernd eine rechneri-
sche Vollversorgung zu verzeichnen. Dies gilt auch fiir das fiir die Nahversorgung in
besonderem Mafie bedeutsame Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (Bindungsquote
rd. 95%). Rdumlich differenziert zeigen sich jedoch erhebliche Unterschiede: Insbe-
sondere der Sozialraum I Nérdliche Ortsteile, Sacrow weist mit rd. 46% eine ge-
ringe Bindungsquote im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf, wobei dies vor al-
lem auf das - auch einwohnerbezogen - geringe Angebot in den einwohnerarmen

Stadtteilen des Sozialraumes zuriickzufiihren ist.

Gesamtstddtisch betrachtet weist Potsdam weiterhin mit rd. 67% einen geringen

Nahversorgungsanteil auf (vgl. Kap. 3.2.4), der sich in hohem Mafle

o auf die kleinteiligen Siedlungsstrukturen im Sozialraum I Nordliche Ortsteile,
Sacrow und teilweise auch in anderen Teilbereichen von Potsdam mit jeweils

deutlich weniger als 1.000 Einwohnezn
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e sowie das geringe bzw. fehlende Nahrungs-/ Genussmittelangebot

zuriickfiihren 1dsst. Vor diesem Hintergrund ist bei der zukiinftigen Entwicklung der
Nahversorgungsstrukturen entsprechend dem Zielkatlog (vgl. Kap. 4) neben einem at-
traktiven Angebot in den Zentren hoher Wert auf eine mdglichst flachendeckende

Nahversorgung im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel zu legen.

Diesbeziglich ist jedoch anzumerken, dass

o die Betreiber von Discountern bei Neuansiedlungen {iblicherweise mindestens rd.
800 bis 1.000 gm Verkaufsflache realisieren (mdchten) und bei den Betreibern von
Supermdrkten die Mindestverkaufsflache fiir Neuansiedlungen 1i.d.R. bei rd.
1.600 gm liegt,

e ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkauisfldche im Bereich der Schwelle zur
Grof3flachigkeit, d.h. mit rd. 800 gm Verkaufsfldche, rein rechnerisch bereits
2.500 Einwohner versorgt,

e die seitens der Betreiber veranschlagte Mantelbevdlkerung im engeren Einzugsge-
biet rd. 5.000 Einwohner und mehr betrdgt,

o selbst fiir kleinfldchige Lebensmittelbetriebe i.d.R. von einer Mindesteinwohner-
zahl im unmittelbaren Umfeld (Wohnsiedlungsbereich) von rd. 1.000 Einwohnern

ausgegangen wird.

Tab. 15: Standortanforderungen Lebensmittelbetriebe nach Betriebstypen

kleinflachiger Le- Supermarkt Supermarkt
Betriebstyp bensmittelbetrieb | (inhabergefiihrt) (regiegefiihrt) Discounter
Grundstiicksgrofie I&E}n w_esenthches ca. 2.500 gm ca. 6.000 gm ca. 5.000 gm
riterium
« ab rd. 800 bis
Verkaufsflache ab rd. 100 gm ab ca. 600 gm ab rd. 1.600 gm 1.000 qm
rechnerisch ver- |ab rd. 300 ab rd. 1.800 ab rd. 5.000 ab rd. 2.500 bis
sorgte Einwohner |Einwohner Einwohner Einwohner 3.000 Einwohner
Pkw-Stellplitze ab ca. 10 ab ca. 40 ca. 120 bis 160 ca. 80 bis 120
P Stellplatzen Stellpldtzen Stellpldtze Stellplatze
Standortlage inteeriert integriert/ zumindest teil- bzw. nicht-
g g teilintegriert teilintegriert integriert
Erreichbarkeit  [UBlauiig, Pkw fuRliufig/ Pkw  |Pkw, fuBliufig |3 Pkw, tlw. auch
nachrangig fuBBlaufig
keine benachbarten i.d.R. keine auch Mehrfach- auch Mehrfach-
Wettbewerb Wettbewerber benachbarten standorte (Bio- standorte (Super-
Wettbewerber markt, Discounter) |markt, Biomarkt)

Quelle: eigene Expertengesprdache mit verschiedenen Betreibern von Lebensmittelbetrieben
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass die seit der Erhebung im Mai/ Juni 2013
stattgefundenen Ansiedlungen und die derzeit in der Umsetzung befindlichen bzw.
konkret geplanten Projekte rechnerisch mindestens zwei Drittel des in der Ver-
kaufsflachenprognose bis zum Jahr 2025 ermittelten Entwicklungsspielraum ausma-

chen.

Dies bedeutet in der Summe, dass bei Neuansiedlungen und Erweiterungen von Le-
bensmittelbetrieben - sowie bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten insge-
samt -

e der Standorttyp entscheidend ist und ein integrierter Standort - Zentrum oder
sonstiger integrierter Standort - eine unabdingbare Voraussetzung darstellt,

e eine standortgerechte Dimensionierung® unter Beriicksichtigung bestehender An-
gebotsstrukturen gewadhrleistet sein muss (wobei entsprechend der Grundsadtze
zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung in den Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren nicht grof3fldchige Lebensmittelbetriebe - und Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment allgemein - sowie an sonstigen integrierten Standort
Nachbarschaftsldden grundsdtzlich zuldssig sind, vgl. Kap. 6.3.1),

e an sonstigen integrierten Standorten zusdtzliche Lebensmittelbetriebe nur bei
Schlieffung von raumlichen nachgewiesenen Nahversorgungsliicken unter Beach-
tung bestehender integrierter Lebensmittelbetriebe angesiedelt werden diirfen,

e insbesondere eine Beeintrdchtigung des entsprechenden Angebotes in den Zen-

tren nicht erfolgen darf.

Zur Verbesserung der Nahversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen mit geringer

Einwohnerzahl im Sozialraum I Nordliche Ortsteile, Sacrow - sowie auch in einwoh-

nerarmen und peripher gelegenen Wohnsiedlungsbereichen in anderen Teilen der

Landeshauptstadt Potsdam - sollten zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes

alternative Mafinahmen realisiert werden:

e Kleinfldchige Lebensmittelbetriebe stellen eine Renaissance des Tante-Emma-
Ladens dar. Zur Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit bieten sich gegebenenfalls
die Integration von Dienstleistungen (z.B. Postagentur, Toto-/ Lotto-Annahme,

Reinigungsannahme) an. Weiterhin kann es sich bei einem derartigen Betrieb um

8 7ur Verdeutlichung des Begriffes "standortgerechte Dimensionierung” sind in Tab. 15 die durch die
jeweilige Lebensmittelbetriebsform rechnerisch versorgten Einwohner dargestellt.
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einen Bdcker (oder auch Metzger) mit einem umfangreichen Lebensmittelan-
gebot handeln.

Weiterhin stellen Direktvermarkter bzw. Hofladen eine alternative Nahversor-
gungsmoglichkeit bzw. wichtige Ergdnzung sonstiger Grundversorgungsangebote
dar. In Potsdam existieren u.a. in den Ortsteilen Marquardt, Fahrland und Bornim
Hofldden mit einem vergleichsweise breiten Angebot.

Verkaufswagen sind mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung und
nehmen vielerorts eine ergdnzende bzw. kompensierende (Versorgungs-)Funktion
wahr. Der liberwiegende Anteil der Verkaufswagen bietet nur ein sehr begrenztes
Angebot, meist handelt es sich dabei um Back- bzw. Fleisch-/ Wurstwaren oder um
Fisch. Eine Ausnahme stellen Verkaufswagen dar, die ein relativ umfassendes Le-
bensmittelangebot mit sich fiihren und als "rollende Supermdrkte” fungieren.

Der Nachteil von Verkaufswagen gegeniiber stationdren Nahversorgungseinrich-
tungen liegt - neben ihrem meist spezialisierten Angebot - in ihren engen "Ver-
sorgungszeiten”/ Zeitfenstern vor Ort.

In den letzten lahren ist ein Trend hin zum Liefer-/ Bringservice zu verzeich-
nen. Dabei handelt es sich einerseits um reine Lieferdienste, d.h. der Kunde kauft
die Ware im Geschdft und ldsst sie sich nach Hause liefern. Andererseits bieten
Lebensmittelbetriebe, i.d.R. Supermadrkte, dariiber hinaus auch Bestellmdéglich-
keiten von zu Hause aus per Internet, Fax oder Telefon an. Der Liefer-/ Bringser-
vice bietet dabei gerade fiir "kleine"” Einzelhandler eine Mdglichkeit, sich von den
werbe- und preisaggressiven Discountern abzuheben und sich ein gewisses
Stammkundenpotenzial zu sichern.

Alternativ zum Bringservice tragen organisierte Fahrgemeinschaften/ -dienste
zur Verbesserung der Nahversorgung bei. Im Gegensatz zum Bringservice besteht
dabei die Moglichkeit des individuellen und erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem
dient der Einkauf im Geschdft als wichtige Treff- und Kommunikationsmdglichkeit
insbesondere fiir dltere und/ oder alleinstehende Menschen. Fahrgemeinschaften
werden sowohl von 6ffentlichen Trdgern - soziale Dienste, Kommunen - als auch
von privaten Gruppen organisiert, bei der Durchfiihrung ist jedoch i.d.R. ein ho-

hes bilirgerschaftliches Engagement auf ehrenamtlicher Basis erforderlich.
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6.3.5 Zusammenfassung - Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
der Landeshauptstadt Potsdam

1.

Die Potsdamer Sortimentsliste, die Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Leitlinien sind Grundlage der Steuerung der Potsdamer
Einzelhandelsentwicklung. Die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
zeitlich gestaffelt ermittelten Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume dienen dabei

als Orientierung.

2.

Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen grundsatzlich
nur in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, um diese zu stdrken und vor

Schddigungen durch Ansiedlungen auflerhalb zu schiitzen.

3.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen angesichts
der geringen Fldchenpotenziale in der Innenstadt und in den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen vorrangig aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche an-
gesiedelt werden. Der Schutz von Flachenpotenzialen fiir die Ansiedlung und Er-
weiterung von gewerblichen Betrieben im Sinne des Gewerbeflachensicherungskon-

zeptes soll dabei beriicksichtigt werden.

4.

Die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt geniefdt Prioritdt vor
der Stdrkung anderer Einzelhandelsstandorte. Um dieses Ziel zu erreichen, sollen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig dort angesie-

delt werden.

5.

Zur Erhaltung und Stdrkung der polyzentralen Zentrenstruktur ist die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren moglich.

In den Nahversorgungszentren sind hauptsdchlich nahversorgungsrelevante Sorti-

mente anzusiedeln. In den Stadtteilzentren kénnen diese durch sonstige zentrenre-
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levante Sortimente ergdnzt werden. Auf die standortgerechte Dimensionierung ist
zu achten, Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche sind zu vermei-

den.

6.

Im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung sind Nachbarschaftsldaden
auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an integrierten Standorten
moglich. Weiterhin sind Neuansiedlungen und Erweiterungen vorhandener Betriebe
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment auch an integrierten Standorten aufler-
halb zentraler Versorgungsbereiche mdglich, wenn dadurch Nahversorgungsliicken
geschlossen werden und diese Betriebe standortgerecht dimensioniert sind. Auswir-

kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind zu vermeiden.

7.

In den kleinen Ortsteilen im Potsdamer Norden kdnnen wegen der geringen Einwoh-
nerzahlen grofBere Lebensmittelbetriebe - Supermdrkte und Discounter - kaum wirt-
schaftlich betrieben werden, Hier kdnnen alternative Konzepte die Versorgung vor

allem der Menschen sichern, die bestehende Zentren nur schwer erreichen kdnnen.

8.

Im Bereich der neuen Potsdamer Mitte hat der Einzelhandel eine ergdnzende Funk-
tion, er soll sich thematisch an die bestehenden und geplanten Nutzungen anpassen.
Hier kommen vor allem die Themenbereiche Kunst, Kultur und Kulturtourismus in

Frage.

9.

Der Sonderstandort Bahnhofspassagen soll weiterhin nicht zu einer iibergreifenden
Zentrumsfunktion entwickelt werden. Die Obergrenze der Entwicklung ist der Stand
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 A "Potsdam-Center"”, Teilbereich Bahn-
hofspassagen, Satzungsbeschluss vom 30.01.2013.

Der Sonderstandort Stern-Center / Porta soll nicht iiber den Rahmen hinaus erwei-
tert werden, der sich aus der im Vorfeld der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes gutachterlich untersuchten Variante 1 ergibt (Verkaufsfldchenerweiterung

insgesamt 9.630 gm, vgl. GMA-Gutachten vom September 2013). Uber die konkrete
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Grofe und Sortimentsstruktur der Erweiterung entscheidet die Stadtverordneten-

versammlung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

10.

Neben der Identifizierung und Entwicklung weiterer Flachenpotenziale ist ungeach-
tet schon erreichter Standards auch die weitere Qualifizierung der Einkaufslagen
von grofler Bedeutung. Diese weitere Qualifizierung muss sich auf die Einzelhan-
delseinrichtungen selbst, aber auch auf ergdanzende Dienstleistungsangebote, den

offentlichen Raum, die Erreichbarkeit und andere Manahmen beziehen.

6.4 ZENTREN UND SONDERSTANDORTE

Nachfolgend werden sdmtliche zentralen Versorgungsbereiche, der Bereich Potsda-

mer Mitte sowie die beiden Sonderstandorte Bahnhofspassagen und Stern-Center

dargestellt. Die Ausfiihrungen enthalten

e eine kartographische Darstellung und eine textliche Begriindung der Abgrenzun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche,

e ein stddtebaulich-funktionales Stdrken-Schwdchen-Profil und

e Empfehlungen zur kiinftigen rdaumlichen, stadtebaulichen und funktionalen Ent-

wicklung des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches.

Die in den Tabellen enthaltenen Zahlen beziehen sich auf den Erhebungszeitpunkt

Mai/ Juni 2013 und die Abgrenzungen der Zentren von 2008.

102



6.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage und Abgrenzung

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt liegt zentral im Potsdamer Stadtgebiet
und wird durch die Hegelallee/ Kurfiirstenstrafle im Norden, die Hebbelstrafie im
Osten, die Charlottenstrafe im Siiden und die Schopenhauer Strafie im Westen be-
grenzt. Diese Abgrenzung ist angesichts der stddtebaulichen Strukturen (barocker
Innenstadtbereich und Holldndisches Viertel), der verkehrlichen Zdsuren und der

Dichte von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben gut ablesbar.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist eine Ost-West-Ausdehnung von
1.200 Metern und einen Nord-Siid-Ausdehnung von 400 Meter auf, dabei erstreckt
sich der Hauptgeschaftsbereich entlang der Brandenburger Strafie auf etwa 800

Meter®®.

66 Erfahrungsgemdfl funktioniert eine Innenstadt bei einer Ausdehnung von jeweils 600 Metern opti-
mal. Dies entspricht i.d.R. auch historischen Stadtgrundrissen. Innenstddte die deutlich grofere
Ausdehnungen aufweisen sind hdufig an den Rdndern von Leerstanden geprdgt. In Grofistadten sind
die Innenstddte in entsprechende Viertel gegliedert.
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Karte 11: Zentraler Versorgungshereich Innenstadt

Innenentwicklung
Potenziale priifen, Potenzial
z.B. UanItZng, m gestalterischer Entwicklungsbedarf
Umbau, Nutzung
von Leerstdnden

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung; Kartengrundlage: Amt fiir Statistik

Berlin-Brandenburg
Stadtebaulich-funktionale Situation
Charakteristisch fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist die hohe An-

zahl an Einzelhandelsbetrieben und die Dominanz sonstiger zentrenrelevanter Sor-

timente®’.
Tab. 16: Einzelhandelsangebot zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Innenstadt Sortimente Verkaufsflache in qm2)
Betriebe insgesamt 344 nahversorgungsrelevant 6.100
lebensmittelbetriebe ' 1 sonstige zentrenrelevant 26.450
Gesamtverkaufsfldche in qu) 33.775 nicht-zentrenrelevant 1.200

Y. ab 400 gm Verkaufsildache

2\ Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

57 Wie bereits dargestellt, hat seit der Erhebung im Friihsommer 2013 der C&A in der Brandenburger
Strafle erdffnet.
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Starken

Schwadchen

funktional

gesamtstddtische und oberzentrale
Versorgungsfunktion

vielfdltiges Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot

individuelle Fachgeschafte
Lebensmittelbetriebe als Nahversor-
ger und Magneten

Brandenburger Strafie als Hauptein-
kaufsachse (Konzentration grofsfla-
chiger Betriebe: Supermarkt, Kauf-
haus, Drogeriemarkt , Sportmarkt,
Bekleidungshaus)

gelungene Innenentwicklung (z.B.
Karstadt, C&A)

Vielfalt an Gastronomie und hohes,
touristisches Potenzial
vergleichsweise hoher Wohnanteil

vergleichsweise wenig Verkaufsfla-
che fiir Innenstadt dieser Grofie
wenige Angebote im hochpreisigen
Sektor

mit sechs grofRflachigen
Einzelhandelsbetrieben (einschliefl.
C&A) wenig Magneten

abseits Brandenburger Strafie ge-
ringe Dichte an Einzelhandelsbetrie-
ben und nur sehr kleinteilige Be-
triebsstrukturen

stadtebaulich

barocke Innenstadt und Holldndi-
sches Viertel als Alleinstellungs-
merkmal

hoher Vernetzungsgrad

hohe Qualitdt Aufiengastronomie
hohe Gestaltqualitat éifentlicher
Raum, insbesondere Fufigdngerzone
Brandenburger Strafie
Individualitdt — Filialisten treten
kaum in Erscheinung

lebendige Atmosphdre, insbesondere
Platzebereiche am Nauener Tor und
am Brandenburger Tor

eingeschrdankte raumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten durch Platzman-
gel und kleinteilige Bau- und Parzel-
lenstruktur

Bassinplatz bietet im Ostteil (Baum-
hain und Griinanlage) Potenziale zur
Erh6hung der Aufenthaltsqualitat
starke Abgrenzung von iibrigen
Stadtbereichen durch und breite
Verkehrsachsen

teilweise geringe Passantenfrequenz
abseits der Brandenburger Strafie
Lesbarkeit Verkehrsregelung einge-
schrdnkt

Auffindbarkeit Brandenburger
Strafle entwicklungsfahig

Brandenburger Strafie und Holldandisches Viertel

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013
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Empfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll auch in Zukunft der vorrangige
Standort fiir die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels der Landeshaupt-
stadt Potsdam sein. Ziel sollte vor allem die Ergdanzung des bestehenden, eher
kleinteilig strukturierten Angebotes, durch gréfiere Betriebe mit Magnetwirkung

sein.

Hierfiir sollte die konsequente Innenentwicklung, die bereits in den vergangenen
Jahren beispielgebend im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt realisiert wurde
(u.a. C&A) weiterhin fortgesetzt werden. Die in Karte 11 dargestellten Fldchen soll-

ten im Sinne einer mdglichen Einzelhandelsentwicklung geprift werden.

Dennoch sind angesichts der kleinteiligen Bau- und Parzellenstruktur die rdumli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches be-
grenzt. Einer konsequenten Steuerungspolitik kommt daher in Potsdam besondere
Bedeutung zu. Nur bei einer entsprechenden Investitionssicherheit wird es gelingen

baulich schwierige Immobilien fiir Einzelhandelsnutzungen zu entwickeln.
Block 28 - Priifung Innenentwicklung/ Eingang Brandenburger Strafle/ Bassinplatz aufwerten

| N

Angesichts der einzigartigen und qualitativ hoch attraktiven stddtebaulichen Situ-

Quelle: eigene Darstellung

ation sollte das vorrangige Ziel in der Erhaltung dieser liegen.

Grundsdtzlich sollten die innerstddtischen Teilbereiche durch gestalterische Maf3-
nahmen noch mehr miteinander vernetzt werden. Im Bereich Friedrich-Ebert-Strafie
sollte der "Eingang” zur Haupteinkaufszone Brandenburger Strafle gestalterisch

hervorgehoben werden (z.B. Pflasterung).
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Handlungsbedarf aus stadtebaulicher Sicht ergibt sich zudem fiir den Bassinplatz am
siiddstlichen Rand der Innenstadt. Dieser sollte auf Grund seiner historischen Be-
deutung, seiner zentralen Lage und seiner vorhandenen Qualitaten aufgewertet

werden.

Wichtig erscheint dabei vor allem eine klare Funktionszuordnung der einzelnen
Teilbereiche und eine Verbesserung der Lesbarkeit dieser durch gestalterische

Mafinahmen.

Insbesondere die vernachldssigt wirkende Griinfldche sollte ein "Gesicht” erhalten.
Die Landeshauptstadt plant hier konkret eine Qualifizierung der Fufiwege und des
Friedhofsvorplatzes. In Anlehnung an die urspriingliche Bedeutung des Bassinplatzes
kdnnte beispielsweise das Thema Wasser in Form eines besonderen Brunnens aufge-
nommen werden®. Stiihle als Kunstobjekte und Sitzmdbel kdnnte ein weiteres Pro-
jekt sein, um auf den Platz als innerstddtischen Aufenthaltsort und historisch-stad-

tebaulich bedeutsames Ensemble aufmerksam zu machen.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich
+ gesamtstddtische und oberzentrale + Friedrich-Ebert-Strafle/ Branden-
Versorgungsfunktion erhalten und burger Strafe: Zugang zur Hauptein-
stdrken kaufsstrafte im Strafenraum durch
» Standort fiir grofdflachigen zentren- Pflasterung kennzeichnen
relevanten Einzelhandel + Bassinplatz als innerstddtischen Auf-
* keine wesentliche rdumliche Ausdeh- enthaltsbereich weiter entwickeln
nung + Steigerung der Aufenthaltsqualitdt
* Umnutzung/ Entwicklung von Blockin- und der Bedeutung des Platzraumes
nenbereichen/ Zusammenlegung von im Umifeld des Friedhofs und der an-
Verkaufsflachen (Beispiel Block 28) grenzenden Griinflache (z.B. duzch
* weitere Erganzung durch grofie Mag- Sitzmébel und Kunstobjekte)
netbetriebe anstreben * Verzahnung, aber Beibehaltung der
»+ Wohnen weiterhin stdarken Identitdt der Bereiche
* bisherige Steuerungspolitik beibe- * lesbare Wegebeziehung zwischen
halten zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt und Neuer Mitte gestalten
+ weiterhin konsequente Anwendung
der Werbeanlagensatzung

%8 In Basel ist z.B. der Tinguely-Brunnen zum Treffpunkt und zu einer Attraktion in der Innenstadt ge-
worden.
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6.4.2 Potsdamer Mitte

Die zwischen Hauptbahnhof und zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelegene
Potsdamer Mitte ist durch sehr unterschiedliche bauliche und funktionale Struktu-
ren geprdgt. Charakteristisch ist das Nebeneinander von Gebduden aus den 1960er
und 1970er Jahren (Plattenbauten), stadtbildprdgenden Gebduden wie dem Alten
Rathaus und der Nikolaikirche, barocken Gebdudeensembles z.B. um den Neuen Markt
sowie dem neu errichteten Brandenburgischen Landtag in Form und Ansehen des

ehemaligen Potsdamer Stadtschlosses.

Die Nutzungsstruktur ist iberwiegend gekennzeichnet durch:

e Offentliche Nutzungen (u.a. Landtag, Bibliothek),

e Kulturnutzungen (u.a. Nikolaikirche, Filmmuseum im Marstall, Potsdam Museum im
Alten Rathaus),

e Freizeitnutzungen (u.a. Anlegestelle Weifie Flotte, Lustgarten mit Neptunbassin)
und

e Dienstleistungsnutzungen (u.a. Hotel)

Der gesamte Bereich ist momentan im Umbruch: Durch umfangreiche Baumafinahmen
(im seit 1999 formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte“) soll das
historische Stadtzentrum im Grund- und Aufriss wiedergewonnen werden, als Iden-

tifikationsort fiir die Blirger und als Anziehungspunkt fiir Gdste.

Potsdamer Mitte

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Neben dem Abriss und Neubau von Gebduden bzw. Sanierung geht es vor allem da-
rum den 6ffentlichen Raum, d.h. Straften und Platzfolgen, entsprechend dem histori-

schen Stadtgrundriss (bis 1945) wiederherzustellen und aufzuwerten.
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Potsdamer Mitte - Defizitbetrachtung und Empfehlungen

| homogene Innenstadtstruktur |

"Bassinplatz”
stadtebaulich-gestalterische
Aufwertung und Entwicklung

T

el
s

-“‘

"kulturell und touristisch
gepragte Mitte"
Gastronomie und Hotellerie,
Einzelhandel nur mit
thematischem Bezug (z.B.
Biicher, Antiquitdten, Galerien)
und Nahversorgungsangebote

L]

Lo

Mitte: stddtebauliche und
funktionale Briiche

Lttt
R

L O0e

I“‘

.

.

.'.lnul“'

« geringe Dichte
AN Tiésur
=

== leshare Wegebeziehung

mangelhafte
Verbindung

== gestalteter Uberweg

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen
Vor dem Hintergrund der Sanierungsziele fiir die Potsdamer Mitte, der bestehenden
Nutzungsstrukturen und der im vorliegenden Konzept erarbeitenden Erkenntnisse

ergeben sich folgende Empfehlungen aus Sicht des Einzelhandelskonzeptes:

Angesichts der Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und der
bestehenden stdadtebaulichen Strukturen sollte keine Erweiterung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt in Richtung Potsdamer Mitte stattfinden. Die Uber-
dehnung von Innenstddten/ zentralen Versorgungsbereichen fiihrt erfahrungsgemadf;

zur Verlagerung von Passantenstromen und in der Folge zu Leerstdnden.

Angesichts der Ndhe zu den beiden bedeutenden Einkaufsstandorten Innenstadt und
Bahnhofspassage sowie zum Markt-Center ist die Schaffung eines weiteren Nahver-
sorgungszentrums/ Stadtteilzentrums im Bereich Potsdamer Mitte nicht zu empfeh-

len.

Entsprechend den Grundsdtzen der vorliegenden Untersuchung wdre somit in der
Potsdamer Mitte lediglich nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsver-
sorgung maoglich. Dariiber hinaus kdnnten Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten

Sortimenten angesiedelt werden.
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Da es sich bei der Potsdamer Mitte jedoch um einen Bereich handelt in dem sich
zentrale Funktionen (u.a. Landtag, Museen) der Landeshauptstadt befinden und der
historisch bzw. stadtebaulich-architektonisch von hoher Bedeutung ist, bedarf es

einer gesonderten Bewertung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Grundsatzlich sollte Einzelhandel im Bereich der Potsdamer Mitte nur eine ergan-
zende Funktion haben. Im Hinblick auf die touristische Bedeutung und den Arbeits-
platzstandort Landtag sollten vielmehr Hotels und gastronomische Betriebe im

Mittelpunkt der kiinftigen Nutzungsiiberlegungen stehen.

Das Einzelhandelsangebot in der Potsdamer Mitte sollte thematisch zu den beste-

henden Nutzungen passen. Vorstellbar wdren hier beispielsweise eine Buchhandlung

im Umfeld der Bibliothek, Antiquitidtengeschifte, Galerien und Mobelgeschifte®’.

Wenngleich diese Ziele liber das Einzelhandelskonzept nur eingeschrdankt steuerbar
sind, so kann die Landeshauptstadt Potsdam als Eigentlimer der Fldchen lber ent-

sprechende Vertrdge auf die Vorhaben einwirken.

69 Angesichts der Flachenknappheit in der Innenstadt, kénnte die Potsdamer Mitte auch Entlastungsbe-
reich fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente, z.B. M6bel und Leuchten, sein.
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6.4.3 Stadtteilzentrum Babelsberg

Lage und Abgrenzung

Das Stadtteilzentrum Babelsberg liegt siidéstlich der Potsdamer Innenstadt und er-
streckt sich im Wesentlichen entlang der Karl-Liebknecht-Strafe und der Rudolf-
Breitscheid-Strafte. Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums ergibt sich aus der
Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes. Wenngleich zum Standort
Weberpark Besatzliicken bestehen, wird dieser auf Grund seiner Bedeutung fiir die

Nahversorgung in die Abgrenzung einbezogen.

Karte 12: Stadtteilzentrum Babelsberg

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation
Im Vergleich zum Stadtteilzentrum Waldstadt und den Nahversorgungszentren von
Potsdam ist fiir das Stadtteilzentrum Babelsberg vor allem die hohe Anzahl an Ein-

zelhandelsbetrieben prdgend.
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Angesichts der vielfdltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie der

stadtebaulichen Prdgung handelt es sich hier um ein klassisches Stadtteilzentrum

mit Versorgungsfunktion fiir die Stadtteilbewohner.

Tab. 17: Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Babelsbherg
Stadtteilzentrum Babelsberg ‘ Sortimente Verkaufsfliche in qm2)
Betriebe insgesamt T4 nahversorgungsrelevant 3.100
Lebensmittelbetriebel) 2 sonstige zentrenrelevant 2.900
Gesamtverkaufsflache in qu) 6175 nicht-zentrenrelevant 175

. ab 400 gm Verkaufsildache

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwachen

funktio

nal

.

Versorgungsfunktion fiir den Stadt-
teil Babelsberg

vielfdltiges Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot
individuelle Fachgeschdfte
gesicherte Nahversorgung durch
mehrere Lebensmittelbetriebe
viel Gastronomie

Kulturhaus

attraktives Wohnviertel
hervorragende OPNV-Anbindung

* kaum Angebote in Konkurrenzsitua-

tion

e Kkleinteilige Betriebsstruktur

* eingeschrdnkte rdumliche Entwick-
lungsmdglichkeiten

* Lleerstdnde Weberpark

e eingeschrdnkte Anbindung Weber-
park (Besatzliicken)

stadtebaulich

prdgnanter Rathausbau

sanierte, historische Gebdudestruk-
tur

Qualitdt Auflengastronomie

hohe Gestaltqualitat éffentlicher
Raum entlang Karl-Liebknecht-Strafie
lebendige Atmosphdre

hohe Identitdtsfunktion

e Trennwirkung Gleisanlagen und brei-
ter Straftenraum Rudolf-Breitscheid-

Strafie

« hohes Verkehrsaufkommen
o z.T. Gestaltungsdefizite dffentlicher
Raum Rudolf-Breitscheid-Strafie

Stadtteilzentrum Babelsberg

Quelle: e
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Empfehlungen

Das Stadtteilzentrum Babelsberg sollte hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion fiir
den Stadtteil erhalten und gestdrkt werden, d.h. neben einem vielfdltigen Nahver-
sorgungsangebot sollten hier auch kiinftig sonstige zentrenrelevante Sortimente an-

geboten werden.

Angesichts der geringen rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des
Stadtteilzentrums sollte insbesondere das Postgrundstiick im Hinblick auf eine
kiinftige Einzelhandelsentwicklung gepriift werden. Dariiber hinaus sollte gepriift
werden, inwieweit durch Umnutzung, Zusammenlegung von Verkaufsfldchen und Nut-
zung von untergenutzten Fldchen gréflere zusammenhdngende Verkaufsfldchen ge-

schaffen werden kdnnen.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich
» vorrangig nahversorgungsrelevante + Straflenraum Rudolf-Breitscheid-
und sonstige zentrenrelevante Sor- Strafle aufwerten
timente (standortgerechte Dimen- *  Querungsmdglichkeiten im gesamten
sion) Zentrumsbereich schaffen
* keine wesentliche rdumliche Ausdeh- * Anbindung Weberpark verbessern

nung Stadtteilzentrum Babelsberg

* Priifung Innenentwicklung, u.a. Post-
grundstiick

* leerstdnde im Weberpark nutzen

» Erhaltung Supermarkt Rudolf-Breit-
scheid-Strafte durch konsequente
Steuerungspolitik

» Multifunktionalitdt erhalten und
stdrken (Kino und Kulturhaus als
wichtige Identifikationspunkte un-
terstiitzen)
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6.4.4 Stadtteilzentrum Waldstadt

Lage und Abgrenzung
Das Stadtteilzentrum Waldstadt liegt im Potsdamer Siiden und ist anders als das
historisch geprdgte Stadtteilzentrum Babelsberg von Geschosswohnungsbauten der

70er Jahre umgeben.

Das Stadtteilzentrum besteht im Wesentlichen aus einem eingeschossigen Gebdude-
komplex mit verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben und einigen
angrenzenden Gebduden.

Auf Grund der erheblichen Trennwirkung der Heinrich-Heine-Allee (breiter Stra-
fenraum Strafenbahntrasse) werden die dstlich der Verkehrsachse gelegenen Nut-

zungen nicht in die Abgrenzung des Stadtteilzentrums einbezogen.

Karte 13: Stadtteilzentrum Waldstadt

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung
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Stadtebaulich-funktionale Situation

Auffdllig ist die im Vergleich zum Stadtteilzentrum Babelsberg hthere Gesamtver-

kaufsflache und deutlich geringere Betriebszahl. Nahezu die Hdalfte der Gesamtver-

kaufsflache des Stadtteilzentrums Waldstadt wird durch einen groflen Supermarkt

wahrgenommen.

Tab. 18:

Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Waldstadt

Stadtteilzentrum Waldstadt Sortimente Verkaufsfliche in qm2)
Betriebe insgesamt 30 nahversorgungsrelevant 4,925
Lebensmittelbetriebel) 2 sonstige zentrenrelevant 2.250
Gesamtverkaufsflache in qmz) 7.550 nicht-zentrenrelevant 375

Y. ab 400 gm Verkaufsfldche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwichen

funktional

Versorgungsfunktion fiir die Wohn-
gebiete im Umfeld

gesicherte Nahversorgung, insbeson-
dere durch einen grofen Supermarkt
und einen Drogeriemarkt
erganzende Angebote durch zentren-
relevante Sortimente, u.a. Beklei-
dung

stabile Einzelhandelsstruktur durch
relativ grofie Betriebsstrukturen
ergdnzendes Dienstleistungsangebot
hervorragende OPNV-Anbindung

* kaum Angebote in Konkurrenzsitua-

tion

+ geringe Vielfalt, Mangel an individu-
ellen Fachgeschdften
« z.T. Leerstdnde

stadtebaulich

wetterunabhangige Einkaufsmoglich-
keit

+ wenig attraktiver eingeschossiger
Gebdudekomplex/ modernisierungs-

bediirftig

» leerstehende, sanierungsbediirftige
Gebdude westlich des Waldstadt-

Centers

+ kein attraktives Umfeld mit Aufent-
haltsqualitdt (vorgelagerter Park-

platz)

 keine Zentrumsfunktion aufierhalb
der Geschdaftsofinungszeiten
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Stadtteilzentrum Waldstadt

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Fiir das Waldstadt-Center ist eine Erweiterung geplant. Diese betrifft im Wesentli-
chen die Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel (rd. 600 gm Verkaufsflachel), Schuhe

(rd. 375 qm Verkaufsflache) und Bekleidung (rd. 2.100 qm Verkaufsfldche)™.

Grundsatzlich ist in einem Stadtteilzentrum die Ansiedlung zusdtzlicher nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Verkaufsflachen nach den Grundsdtzen zur rdaumlichen

Einzelhandelsentwicklung zuldssig.

Hinsichtlich der standortgerechten Dimensionierung im nahversorgungsrelevanten
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist auf die Einwohnerzahl im 1.000 Meter-Radius
unter Beriicksichtigung nahegelegener Zentren abzustellen. Die dem Stadtteilzen-
trum Waldstadt zuzuordnende Einwohnerzahl betrdgt demnach rd. 14.150 Einwoh-
ner. Die Verkaufsfliche des Waldstadt-Centers’ im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel soll nach der Erweiterung rd. 6.500 qm Mietfldache, entsprechend rd. 4.175 gm
Verkaufsflache, betragen. Demzufolge ist auch nach der Erweiterung eine standort-

gerechte Dimensionierung gegeben.

Hinsichtlich der geplanten Erweiterung in den sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten, insbesondere Bekleidung und Schuhe, sind nach den Grundsdtzen zur rdum-
lichen Einzelhandelsentwicklung nicht grofifldchige Betriebe mit entsprechendem
Angebotsschwerpunkt grundsdtzlich zuldssig. Hinsichtlich grofiflachiger Betriebe

mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ist eine standortgerechte Dimensio-

" In den zur Verfiigung gestellten Planunterlagen wurden nur Mietfldchen angegeben; davon wurden je
rd. zwei Drittel als Verkaufsfldche angesetzt.

™ 7ur Vorhabenbewertung werden allein die (Verkaufs-)Flachen des Waldstadt-Centers herangezogen,
welches mit dem Stadtteilzentrum Waldstadt nahezu identisch ist.
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nierung erforderlich’. Angesichts der GréRenordnung des Vorhabens erscheint die

Prifung der standortgerechten Dimensionierung im Rahmen einer gesonderten Ver-

traglichkeitsuntersuchung sinnvoll.

Empfehlungen

Das Stadtteilzentrum Waldstadt sollte hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion fiir

die umliegenden Wohngebiete erhalten und qualitativ, d.h. vor allem als Treff- und

Identifikationspunkt weiterentwickelt werden.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

» Erhaltung der Versorgungsfunktion
fiir die Wohngebiete im Umield

» vorrangig nahversorgungsrelevante
und sonstige zentrenrelevante Sor-
timente (standortgerechte Dimen-
sion)

* keine wesentliche rdumliche Ausdeh-
nung, sondern Umbau und Moderni-
sierung im Bestand

* Modernisierung des Einkaufszen-
trums und der angrenzenden Ge-
bdude bzw. z.T. Abriss

+ Umfeldgestaltung und Neuordnung
des Parkplatzes

* Verbesserung der Wegefiihrung

* Schaffung eines 6ffentlichen Berei-
ches, der auch auflerhalb der Laden-
offnungszeiten als Treffpunkt dienen
kann

72 Nach den zur Verfiigung stehenden Unterlagen zur geplanten Erweiterung des Waldstadt-Centers ist
ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb mit sonstigem zentrenrelevanten Sortiment (Bekleidung) und
einer Verkaufsflache von rd. 1.050 gm beabsichtigt.
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6.4.5 Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafle

Lage und Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafe liegt nordwestlich der
Potsdamer Innenstadt und erstreckt sich beiderseits der Potsdamer Strafle. Die Ab-
grenzung ergibt sich im Wesentlichen aus dem Nutzungsbesatz und stellt eine ge-

ringfiigige Erweiterung gegeniiber 2008 dar.

Nordlich der Potsdamer Strafle befindet sich ein Gebdaudekomplex (90er lahre) mit
verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben. Der Bereich siidlich der

Potsdamer Strafle ist durch einzelnstehende Gebdude gepragt.

Karte 14: Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafle

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stddtebaulich-funktionale Situation

Das Nahversorgungszentrum weist neben einem Lebensmitteldiscounter und einem
kleinen Supermarkt verschiedene Betriebe auf, die der Nahversorgung dienen. Zu-
dem gib es einige Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-

vanten Sortimenten.
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Tab. 19:

Nahversorgungszentrum Bornstedt- Potsdamer
Strafle

Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafle

Sortimente Verkaufsflache in qmll

Betriebe insgesamt 23 nahversorgungsrelevant 2.450
Lebensmittelbetriebel’ 2 sonstige zentrenrelevant 500
Gesamtverkaufsfldche in qm2) 3.450 nicht-zentrenrelevant 500

Y. ab 400 gm Verkaufsfldche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwichen

vielfdltige Nahversorgungsangebote
einige individuelle Fachgeschdfte
verschiedene Dienstleistungsange-
bote im Bornstedt Carree

relativ moderner Gebdudekomplex
Bornstedt Carree - iiberdachte Ein-
kaufsmdéglichkeit

kleinteilige Betriebsstruktur im
Bornstedt Carree

stadtebaulicher ungeordneter Be-
reich siidlich Potsdamer Strafie und
z.T. schlechter Gebdudezustand
breiter Straflenraum Potsdamer
Strafte mit erheblicher Trennwir-
kung

hohes Verkehrsaufkommen
eingeschrdnkte Querungsmoglichkei-
ten fiir FuBgdnger und Autofahrer
Entwicklungsbedarf Gestaltung 6i-
fentlicher Raum

Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafie

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Das Angebot soll durch die Ansiedlung eines Supermarktes und die Erweiterung des

bestehenden Lebensmitteldiscounters erweitert werden. Die Gesamtverkaufsflache

der beiden Lebensmittelbetriebe soll rd. 2.900 gm Verkaufsfldche betragen.

Das Vorhaben entspricht in Bezug auf die rdumliche Entwicklung (geringfiigige Aus-

dehnung) und die Sortimente den Grundsdtzen/ Leitlinien zur rdumlichen Einzelhan-

delsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam. Angesichts

e der Ndhe zu den Nahversorgungszentren Bornstedter Feld - Pappelallee und

Bornstedter Feld - Nedlitzer Strafle, in denen das Angebot im Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel ebenfalls erweitert wird, und

119



e der - unter Berlicksichtigung des nahegelegenen Zentrums Bornstedter Feld - Pap-
pelallee - vergleichsweise geringen Einwohnerzahl im ndaheren Umfeld des Zen-
trums Bornstedt - Potsdamer Strafle

ist die Entwicklung insbesondere im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Reali-

sierung aller Vorhaben in den drei benachbarten Nahversorgungszentren Bornstedt

- Potsdamer Strafie, Bornstedter Feld - Pappelallee und Bornstedter Feld - Nedlitzer

StrafRe zu beobachten.

Empfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafle sollte keine weitere we-
sentliche rdumliche Ausdehnung erfahren. Bei der geplanten Entwicklung des Berei-
ches siidlich der Potsdamer Strafie sollte eine entsprechende Umfeldgestaltung und
eine anspruchsvolle Bebauung beriicksichtigt werden. Das kleinteilig strukturierte

Bornstedt Carree sollte kiinftig vor allem als Dienstleistungskomplex profiliert wer-

den.
Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stiadtebaulich
e vorrangig nahversorgungsrelevante e Aufwertung/ Neuordnung des Berei-
Sortimente ches stdlich Potsdamer Strafe
* lLebensmittelbetriebe auch grofifla- * Gestaltung 6ffentlicher Raum/ Les-
chig, sofern standortgerecht dimen- barkeit Nahversorgungszentrum
sioniert *  Gestaltung von Querungsmdoglichkei-
+ keine wesentliche rdumliche Ausdeh- ten Potsdamer Strafie
nung

+ Uberplanung/ Neuordnung des Berei-
ches siidlich der Potsdamer Strafle
ist in Planung

+ Bornstedt Carree eher fiir Dienst-
leistungsnutzungen geeignet (klein-
teilige Ladenstrukturen)
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6.4.6 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornstedter Feld -

Pappelallee

Lage und Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum liegt norddstlich der Potsdamer Innenstadt im Bereich
Pappelallee/ Alexander-Klein-Strafle/ David-Gilly-Strafe. Siidlich der Pappelallee
befinden sich Wohngebiete; ndrdlich und dstlich an das Nahversorgungszentrum an-

grenzend ist weiterer Wohnungsbau geplant.

Die Abgrenzung erfolgte auf Grundlage der Bestandssituation und der kiinftigen
Planungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums entsprechend den Angaben

der Landeshauptstadt Potsdam.

Karte 15: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf Bornstedter Feld - Pappelallee

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stddtebaulich-funktionale Situation
Das Zentrum weist sehr wenige Einzelhandelsbetriebe und keinerlei Dienstleis-

tungsnutzungen auf. Zudem beschrdnkt sich das Zentrum auf zwei Gebdude mit den
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Einzelhandelsbetrieben und einen vorgelagerten Parkplatz, so dass kein zentraler

Versorgungsbereich besteht.

Tab. 20: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornsted-
ter Feld- Pappelallee

Betriebe insgesamt 5 nahversorgungsrelevant 2.325
Lebensmittelbetriebe®! 2 sonstige zentrenrelevant 0
Gesamtverkaufsflache in qm2) 2.350 nicht-zentrenrelevant 25

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Stdrken Schwédchen
* umfangreiches Lebensmittelangebot * keine Vielfalt hinsichtlich Einzelhan-
* Nahversorgungsfunktion fiir Umfeld- delsangebot
bewohner * keine Dienstleistungsangebote

* autokundenorientierter Standort

* mangelnde Umfeldgestaltung

* mangelnde Wegebeziehung zum
Wohngebiet siidlich Pappelallee

Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornstedter Feld - Pappelallee

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Im Nahversorgungszentrum ist die Erweiterung des dort derzeit angesiedelten Su-

permarktes beabsichtigt. Letztlich ist - analog zum Planvorhaben im Nahversor-

gungszentrum Bornstedt - Potsdamer Strafle - angesichts

e der rdumlichen Ndhe der Zentren Bornstedter Feld - Pappelallee, Bornstedter Feld
- Nedlitzer Strafle und Bornstedt - Potsdamer Strafie sowie

e der jeweiligen bevorstehenden Angebotserweiterung

die Entwicklung insbesondere im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Realisie-

rung aller Vorhaben in den drei o.g. Nahversorgungszentren zu beobachten.
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Empfehlungen

Die Landeshauptstadt Potsdam beabsichtigt angesichts der Wohnbauentwicklung im
Umfeld die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums. Die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung im Zentrum sollte dabei der Versorgung der umliegenden - bestehenden
und zukiinftigen - Wohnbereiche unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
der o.g. benachbarten Zentren entsprechen. Das Nahversorgungszentrum weist vor
allem Entwicklungsbedarf hinsichtlich der stdadtebaulichen Situation, der Wegefiih-

rung und im Hinblick auf ergdnzende Dienstleistungsnutzungen auf.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich

* vorrangig nahversorgungsrelevante + stddtebauliche Integration
Sortimente * keine "Pappschachtelarchitektur”

* lLebensmittelbetriebe auch grofifla- + Gestaltung 6ffentlicher Raum/ Les-
chig, sofern standortgerecht dimen- barkeit Nahversorgungszentrum
sioniert * Gestaltung von Querungsmoglichkei-

» Ergdnzung durch Dienstleistungsbe- ten/ Wegebeziehungen
triebe (u.a. Friseur, Gastronomie)
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6.4.7 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornstedter Feld -
Nedlitzer Strafle

Lage und Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf liegt ndrdlich der Potsdamer
Innenstadt im Bereich Nedlitzer Strafe/ Georg-Hermann-Allee/ Erich-Arendt-
Strafe.

Die Abgrenzung erfolgte auf Grundlage der Bestandssituation und der kiinftigen
Planungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums entsprechend den Angaben

der Landeshauptstadt Potsdam.

Karte 16: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornstedter Feld - Nedlitzer
Strafle

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stddtebaulich-funktionale Situation
Momentan befinden sich im kiinftigen Nahversorgungszentrum lediglich ein Lebens-
mitteldiscounter und eine Bdckerei mit Nahversorgungsfunktion fiir die Umfeldbe-

wohner.
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Geplant ist die Ansiedlung verschiedener Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten, um die westlich angrenzenden, kiinf-
tigen Wohnbereiche zu versorgen. Dabei handelt es sich um die Ansiedlung eines
Supermarktes und eines Biomarktes mit insgesamt rd. 2.550 gm Verkaufsflache,
eines Drogeriemarktes mit rd. 650 qm Verkaufsflache und eines Bekleidungsmarktes
mit rd. 350 gm geplant. Wiederum analog zum Planvorhaben im Nahversorgungszen-
trum Bornstedt - Potsdamer Strafie ist angesichts

e der rdumlichen Ndhe der Zentren Bornstedter Feld - Pappelallee, Bornstedter Feld

- Nedlitzer Strafle und Bornstedt - Potsdamer Strafle sowie
e der jeweiligen bevorstehenden Angebotserweiterung
die Entwicklung insbesondere im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Realisie-

rung aller Vorhaben in den drei o.g. Nahversorgungszentren zu beobachten.

Tab. 21: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornsted-
ter Feld - Nedlitzer Strafle
QTR VIR Pl cortinerte | veriautsttiche tn g’
Betriebe insgesamt 1 nahversorgungsrelevant 700
Lebensmittelbetriebel) 1 sonstige zentrenrelevant 0
Gesamtverkaufsflache in qm2) 825 nicht-zentrenrelevant 125

Y. ab 400 qm Verkaufsfliche

2. Werte auf 25 gqm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Bornstedter Feld - Nedlitzer Strafie

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013
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Empfehlungen

Die Landeshauptstadt Potsdam beabsichtigt angesichts der Wohnbauentwicklung im
Umfeld die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am Standort Nedlitzer
Strafie.

Die kiinftige Einzelhandelsentwicklung im Zentrum sollte aus Gutachtersicht dabei

mafistabsgerecht dimensioniert sein.
Das Nahversorgungszentrum sollte hinsichtlich seiner baulichen und stddtebaulichen

Strukturen anspruchsvoll gestaltet werden. Ziel sollte die Etablierung eines Treff-

punktes mit Identifikationsfunktion sein.
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6.4.8 Nahversorgungszentrum Drewitz

Lage und Abgrenzung
Das Nahversorgungszentrum Drewitz liegt am siiddstlichen Stadtrand von Potsdam,
in unmittelbarer Ndhe zum Stern-Center. Das Zentrum nimmt Nahversorgungsfunk-

tion fiir die Wohnbevdlkerung wahr.

Das Nahversorgungszentrum wird im Wesentlichen durch das Havel-Nuthe-Center
geprdgt. In die Abgrenzung wird zudem ein benachbarter Dienstleistungskomplex

einbezogen.

Karte 17: Nahversorgungszentrum Drewitz

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation
Im Nahversorgungszentrum Drewitz befinden sich neben zwei Lebensmittelbetrieben
vor allem Angebote im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich. Fiir ein Nahver-

sorgungszentrum ist das Angebot relativ vielfdltig.
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Tab. 22:

Nahversorgungszentrum Drewitz

Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Drewitz

Sortimente

Verkaufsfldche in qml)

Betriebe insgesamt 12 nahversorgungsrelevant 1.675
Lebensmittelbetriebel) 2 sonstige zentrenrelevant 600
Gesamtverkaufsflache in qmz) 3.325 nicht-zentrenrelevant 1.050

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwdchen

umfangreiches Lebensmittelangebot
Nahversorgungsfunktion fiir Umfeld-
bewohner

vielfaltiges Einzelhandelsangebot
medizinische Angebote

moderner Dienstleistungskomplex mit
Hotel und Gastronomie
hervorragende Anbindung OPNV

Modernisierungsbedarf Havel-Nuthe-
Center/ introvertiert/ dunkel

kein direkter Zugang vom Parkplatz
zum Center

Gestaltungsdefizite 6ffentlicher
Raum und Wegefiihrung

Nahversorgungszentrum Drewitz

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Empfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Drewitz nimmt wichtige Versorgungsfunktion fir die

Anwohner des angrenzenden Wohngebietes wahr und sollte deshalb erhalten und ge-

starkt werden. In diesem Zusammenhang erscheint insbesondere eine Modernisie-

rung des Havel-Nuthe-Centers von Bedeutung.

Auf Grund der unmittelbaren Ndhe zum Stern-Center sind die Entwicklungschancen

des Nahversorgungszentrums ohnehin als sehr begrenzt einzuschdtzen

Empifeh

lungen - funktional

Empfehlungen - stidtebaulich

vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

Lebensmittelbetriebe auch groffla-
chig, sofern maRstabsgerecht

Verbesserung Parkplatzsituation/ di-
rekten Zugang zum Center ermdogli-
chen

Havel-Nuthe-Center modernisieren/
"6ffnen”

Einbeziehung Dienstleistungskomplex
(Hotel und Gastronomie)
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6.4.9 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Fahrland

Lage und Abgrenzung

Der Stadtteil Fahrland liegt im diinn besiedelten Potsdamer Norden, ndrdlich des
Fahrldnder Sees. Zwischen dem dérflichen Ortskern von Fahrland und den Neubauge-
bieten befinden sich an der von Stechow-Strafie ein Lebensmittelmarkt und eine Bad-
ckerei. Unmittelbar angrenzend entstehen momentan weitere Wohngebdude, sodass

der Standort kiinftig von Wohnbebauung umgeben sein wird.

Angesichts der isolierten Lage des Stadtteils und der deutlichen Entfernung zu an-
deren Versorgungsstandorten erscheint die Entwicklung eines Nahversorgungszen-
trums am Standort des Lebensmittelmarktes sinnvoll. Die Abgrenzung erfolgte an-

hand von Plangrundlagen der Landeshauptstadt Potsdam.

Karte 18: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Fahrland

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stddtebaulich-funktionale Situation
Der Standort nimmt momentan wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner

von Fahrland wahr. Im Hinblick auf ein Nahversorgungszentrum ist das Nahversor-
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gungsangebot jedoch unvollstdndig und zu gering. Dariiber hinaus fehlen ergan-

zende Dienstleistungsangebote.

Tab. 23: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Fahrland
Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbe- . = . 1)
darf - Fahrland Sortimente Verkaufsfldche in qm
Betriebe insgesamt 2 nahversorgungsrelevant 625
Lebensmittelbetriebel) 1 sonstige zentrenrelevant 25
Gesamtverkaufsflache in qmz) 650 nicht-zentrenrelevant 0

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Fahrland

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Innerhalb des Nahversorgungszentrums mit Entwicklungsbedarf Fahrland sowie un-
mittelbar an dieses angrenzend ist eine Stdrkung der Bestandsstrukturen durch die
Erweiterung des bestehenden Supermarktes sowie die Ansiedlung weiterer Ldden
mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt (z.B. Apotheke) und korrespon-
dierender Dienstleistungen (z.B. Arzt) beabsichtigt. Weiterhin ist im unmittelbaren

Umield des Zentrums weitere Wohnbebauung geplant.

Dem Vorhaben wird grundsdtzlich zugestimmt, da

e das Zentrum sich vergleichsweise zentral innerhalb der bestehenden und geplan-
ten Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils befindet,

e dem Zentrum auf Grund der peripheren Lage der Wohnsiedlungsbereiche zu den
Kernsiedlungsbereichen in jedem Fall eine stadtteilbezogene Versorgungsfunktion
zukommt und

e vor dem Hintergrund der derzeitigen Zahl von rd. 3.700 Einwohnern im Stadtteil
Fahrland das erforderliche Kaufkraftpotenzial selbst fiir einen groffldchigen Le-

bensmittelbetrieb und arrondierende Ldden zur Gebietsversorgung gegeben ist.
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Empfehlungen

Die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums im Stadtteil Fahrland ist im Hinblick

auf eine gesicherte Nahversorgung der Stadtteilbewohner anzustreben. Der Plan-

standort erscheint auf Grund seiner Lage zwischen historischem Dorfkern und Neu-

baugebiet sehr gut geeignet. Hinsichtlich eines Nahversorgungszentrums ist der

Standort sowohl stadtebaulich als auch funktional entsprechend zu entwickeln.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

» vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

* Lebensmittelbetriebe auch grofifla-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

* Ergdnzung durch Dienstleistungsan-
gebote (u.a. Gastronomie, Friseur,
Arzte, Reisebiiro)

* anspruchsvolle Bebauung und Um-
feldgestaltung

e Treff- und Kommunikationspunkt
schaffen

+ Wegebeziehungen zu den neuen
Wohngebieten und zum historischen
Ortskern
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6.4.10 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Golm/ Eiche

Lage und Abgrenzung

Der Stadtteil Golm liegt an der westlichen Stadtgrenze von Potsdam und weist eine
relativ isolierte Lage auf. Im Bereich In der Feldmark beabsichtigt die Landeshaupt-
stadt Potsdam die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums zur Versorgung der
Wohnbevdlkerung. Im Umfeld des geplanten Nahversorgungszentrums entstehen

kiinftig weitere Wohnungen.

Wdhrend der Bearbeitung des vorliegenden Konzeptes wurde bereits ein Lebens-
mittelmarkt ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 1.600 qm ez-
offnet. Auf Grund der Lage des Betriebs innerhalb des Zentrums und der Einwohner-
zahlvon rd. 3.700 Einwohnern im Umfeld (1.000 Meter-Radius) entspricht dieser den
Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich des Standortes
und - bei Beriicksichtigung der Verkaufsfldche von Ergdnzungs- und Randsortimenten
- auch beziglich der Dimensionierung. Hinsichtlich weiterer arrondierender Einzel-
handelsbetriebe, die zur Funktionserfiillung eines Zentrums erforderlich sind, sind
die entsprechenden Grundsdtze zur weiteren Einzelhandelsentwicklung fiir Nahver-

sorgungszentren zu beachten.
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Karte 19: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Golm/ Eiche

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Empfehlungen

Die Etablierung eines Nahversorgungszentrums am Planstandort bedarf einer funk-

tionalen (weitere Nahversorgungsangebote und Dienstleistungen) und stadtebauli-

chen Weiterentwicklung.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

» vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

+ Llebensmittelbetriebe auch grofifla-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

* Ergdnzung durch Dienstleistungsan-
gebote (u.a. Gastronomie, Friseur,
Arzte, Reisebiiro)

* anspruchsvolle Bebauung und Um-
feldgestaltung

e Treff- und Kommunikationspunkt
schaffen

+ Wegebeziehungen zum Wohnumfeld
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6.4.11 Nahversorgungszentrum Grofd Glienicke

Lage und Abgrenzung
Im duBersten Potsdamer Nordosten, deutlich abgetrennt von den iibrigen Siedlungs-
bereichen der Stadt, liegt der Stadtteil Grof} Glienicke.

An der Potsdamer Chaussee/ Sacrower Allee befindet sich das Nahversorgungszen-
trum von Grofd Glienicke. In Bezug auf das Nahversorgungszentrum ist eine deutliche
raumliche und funktionale Erweiterung (nahversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente) geplant. Die hier dargestellte Abgrenzung erfolgte auf der Grundlage der

Planungen der Landeshauptstadt Potsdam.

Einen weiteren Nahversorgungstandort stellt das an der Dorfstrafle gelegene See-
Center (u.a. Lebensmittelmarkt, Apotheke) dar. Das See-Center weist keine raumli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten auf und ist derzeit bereits durch Leerstdnde ge-
prdgt. Anders als im Einzelhandelskonzept 2008 wird das See-Center nicht mehr als

bipolarer Zentrumsbereich in die Zentrenhierarchie aufgenommen.
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Karte 20: Nahversorgungszentrum Grof} Glienicke

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation
Momentan beschrdnkt sich das Nahversorgungszentrum Grof Glienicke auf einen Ge-
bdudekomplex mit einem Lebensmitteldiscounter, einigen weiteren Nahversorgungs-

betrieben und einigen Dienstleistern (u.a. Arzte, Gastronomie).

Tab. 24: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Grof} Glienicke’®
Betriebe insgesamt 8 nahversorgungsrelevant 1.350
Lebensmittelbetriebel) 2 sonstige zentrenrelevant 25
Gesamtverkaufsfldche in qu) 1.425 nicht-zentrenrelevant 75

Y. ab 400 gm Verkaufsflache

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

7 Die Auswertungen zu den Zentren basieren auf der bisherigen Abgrenzung/ Zentrenhierarchie, so

dass in der Tabelle das See-Center noch mit enthalten ist.
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Nahversorgungszentrum Grof Glienicke

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Starken Schwachen
* Nahversorgungsfunktion fiir Umfeld- » geringes Angebot/ geringe Vielfalt
bewohner

* medizinische Angebote
» Dienstleistungsangebote

Empfehlungen

Grofd Glienicke weist kiinftig kein bipolares Zentrum mehr auf, sondern lediglich ein

Nahversorgungszentrum (siehe Abgrenzung Karte 20).

Das Nahversorgungszentrum sollte funktional entsprechend der Gebietsversorgung
weiterentwickelt werden, wobei neben einer stddtebaulich anspruchsvollen Ent-
wicklung des Zentrums eine Einbeziehung des Bestandsgebdudes erforderlich ist.
Diesbeziiglich ist bereits - zusdtzlich zum bereits bestehenden Discounter’ - die
Ansiedlung eines Supermarktes mit rd. 1.600 gm Verkaufsfldche, eines Drogerie-
marktes mit rd. 650 gm Verkaufsfldche und eines Bekleidungsfachmarktes mit rd.
800 gm beabsichtigt. Nach Realisierung dieser Planung ist in den Sortimenten Nah-
rungs-/ Genussmittel, Drogerie/ Parfiimerie und Bekleidung ein grofies Angebot zu

verzeichnen, dessen Ausstrahlung iiber Grof} Glienicke hinausreichen wird.

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

» vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

* lebensmittelbetriebe auch grofifld-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

* Ergdnzung durch Dienstleistungsan-
gebote (u.a. Gastronomie, Friseur,
Arzte, Reisebiiro)

+ See-Center als Bliro- und Dienstleis-
tungsstandort etablieren

* anspruchsvolle Bebauung und Um-

feldgestaltung

e Treff- und Kommunikationspunkt
schaffen

«  Wegebeziehungen zum bestehenden
Zentrumsbereich

*  Querung Potsdamer Chaussee
* Integration des Standortes durch
Wohnbebauung anstreben

" Fiir den im See-Center ansdssigen Supermarkt ist bei Realisierung des beabsichtigten Supermarktes
eine Schliefung mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen.
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6.4.12 Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld

Lage und Abgrenzung
Das Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld liegt im dufRersten Slidwesten von Pots-
dam und bildet das Versorgungszentrum fiir ein in den 90er lahren neu errichtetes

t75

Wohngebiet™. Das Nahversorgungszentrum befindet sich im Bereich Clara-Schuh-

mann-Strafle/ Anni von Gottberg-Strafie.

Die Abgrenzung folgt dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz und der stddte-

baulichen Situation.

Karte 21: Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation
Das Einzelhandelsangebot innerhalb des Nahversorgungszentrums beschrdnkt sich

auf einen Supermarkt und einige ergdnzende Nahversorgungsbetriebe.

7> Das neue Stadtviertel mit rd. 4.900 Einwohnern stellt eines der grofiten Bauvorhaben Ostdeutsch-

lands dar. Es handelt sich um mehrgeschossige Wohngebdude in architektonisch anspruchsvoller
Bauweise.
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Tab. 25:

Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld

Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld Sortimente Verkaufsfldche in qml)

Betriebe insgesamt 7 nahversorgungsrelevant 1.150
Lebensmittelbetriebel) 1 sonstige zentrenrelevant 325
Gesamtverkaufsflache in qmz) 1.650 nicht-zentrenrelevant 175

Y. ab 400 gm Verkaufsflache

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwdchen

Nahversorgungsfunktion fiir Bewoh-
ner des Stadtviertels, insbesondere
durch Supermarkt und Bdckerei
medizinische Angebote/ Apotheke
gastronomische Betriebe mit Aufien-
gastronomie

hochwertige stddtebauliche Qualitat
- Anordnung der Nutzungen um einen
Platzbereich, der z.T. Parkplatz und
Aufenthaltsbereich ist

Kirche als Identifikations- und Ori-
entierungspunkt

Stadtteilladen als Treffpunkt

* geringe Vielfalt

* keine Angebote in Konkurrenzsitua-
tion

* keine erkennbaren rdumlichen Ent-
wicklungsméglichkeiten

Nahversorgungszentrum Kirchsteigfeld

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Empfehlungen

Flir das Wohngebiet Kirchsteigfeld ist das zentral gelegene Nahversorgungszentrum

als Versorgungsstandort und Identifikationspunkt von wesentlicher Bedeutung und

sollte entsprechend erhalten und gestdrkt werden. In diesem Zusammenhang sollte

die Ansiedlung weiterer Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ange-

strebt werden.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

+ vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

* lebensmittelbetriebe auch grof3fla-
chig, sofern standortgerecht dimen-

sioniert

* Ergdnzung durch weitere Dienstleis-
tungsangebote

* konsequente Umsetzung Einzelhan-
delskonzept

e Prifung rdumlicher Entwicklungs-
moglichkeiten
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6.4.13 Nahversorgungszentrum Markt-Center

Lage und Abgrenzung
Das in siidwestlicher Randlage zur Potsdamer Innenstadt, an der Breiten Strafie ge-
legene Markt-Center ist von Geschosswohnungsbauten und Hochhdusern umgeben.

Unmittelbar gegeniliber besteht ein Zugang zur Havelbucht.

In der Abgrenzung sind das Markt-Center und der angrenzende Parkplatz enthalten.

Karte 22: Nahversorgungszentrum Markt-Center

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stddtebaulich-funktionale Situation

Das Markt-Center weist ein vergleichsweise umfangreiches Einzelhandelsangebot
mit nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten auf.
Bei einem vor geringer Zeit erfolgten Umbau des Centers wurde u.a. der bestehende
Supermarkt erweitert. Derzeit bestehen neben dem nunmehr grof3flachigen Super-

markt u.a. ein Drogeriemarkt sowie ein Schuh- und ein Bekleidungsfachmarkt.
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Das Markt-Center ist bezogen auf die Verkaufsflache nach dem Nahversorgungszent-

rum Zeppelinstrafe (Kaufland) das grofRte Nahversorgungszentrum von Potsdam.

Tab. 26: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Markt-Center
Nahversorgungszentrum Markt-Center Sortimente Verkaufsfliache in qmll
Betriebe insgesamt 17 nahversorgungsrelevant 3.100
Lebensmittelbetriebe® 2 sonstige zentrenrelevant 1.750
Gesamtverkaufsflache in qm2) 4.925 nicht-zentrenrelevant 75

Y. ab 400 gm Verkaufsfldche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nahversorgungszentrum Markt-Center

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Starken

Schwadchen

umfangreiches Einzelhandelsangebot
mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten
Magnetbetriebe vorhanden (u.a. Su-
permarkt und Drogeriemarkt)
gastronomische Angebote, z.T.
Auflengastronomie

attraktiver/ modernisierter Gebdu-
dekomplex

Leerstdnde

Wegebeziehungen zu den angrenzen-
den Wohngebieten sind verbesse-
rungsbediirftig

keine direkte Querungsmoglichkeit
der Breiten Strafe fiir Fufigdnger

Empfehlungen

Angesichts der unmittelbaren Ndhe zur Innenstadt, kommt es in Bezug auf das Center

im besonderen Mafle darauf an die Nahversorgungsfunktion zu wahren. Ziel muss es

sein, das Markt-Center als eigenstdndiges Zentrum mit einem auf die unmittelbaren

Umfeldbewohner ausgerichteten Angebot zu erhalten bzw. ggf. weiter zu entwickeln.

141



Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stiadtebaulich

vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

Lebensmittelbetriebe auch groffla-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

Priifung Leerstandssituation
Verbesserung der Wegebeziehungen
zu den angrenzenden Wohngebieten
Querungsmoglichkeit Breite Strafle
im Bereich Markt-Center (Zugang zum

* Ergdnzung durch weitere Dienstleis- Wasser)
tungsangebote

* konsequente Umsetzung Einzelhan-
delskonzept

Hinsichtlich des geplanten Wohn- und Geschdftshauses auf der derzeitigen Park-

platzflache, einem stadtischen Grundstiick, ist fiir Einzelhandelsnutzungen festzu-

stellen, dass das Markt-Center

e als Nahversorgungszentrum die Grund-/ Nahversorgung der umliegenden Wohnbe-

reiche gewdhrleisten soll,

diese Nahversorgung in hinreichendem Mafle mittels eines kiirzlich erweiterten
Supermarktes, eines Discounters, drei Betrieben des Lebensmittelhandwerks, ei-
nes Drogeriemarktes, einer Apotheke, eines Tabakwaren- und Zeitungsgeschdites,
eines Schreibwaren- und Buchladens sowie eines Blumenladens gewdhrleistet
wird,

dariiber hinaus insbesondere je ein Bekleidungs-, Schuh- und Sonderpostenmarkt,
d.h. Betriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt, das nah-
versorgungsrelevante Angebot ergdnzen,

die Versorgungsfunktion mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten in der Lan-
deshauptstadt Potsdam in besonderem Mafie dem nahegelegenen zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt zukommt.

Vorrangig sollten ergdnzende Dienstleistungsangebote den zentralen Versorgungs-

bereich funktional ergdnzen. Kleinteilige Einzelhandelsangebote sind jedoch eben-

falls moglich.
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6.4.14 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Schlaatz

Lage und Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum Schlaatz liegt im Siiden der Landeshauptstadt Potsdam
zwischen Drewitzer Strafe und Nuthe Strafle im Bereich Schilfhof/ Erlenhof und ist
Bestandteil einer Plattenbausiedlung. Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-

triebe befinden sich z.T. in den Exdgeschosszonen von Plattenbauten.

In die Abgrenzung wurden im Wesentlichen die um den Schilfhof orientierten Nut-

zungen und das Biirgerhaus einbezogen.

Karte 23: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Schlaatz

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation

Inzwischen hat im Nahversorgungszentrum ein Supermarkt mit einer Verkaufsfldche
von rd. 1.600 gm erdffnet, der zum Zeitpunkt der Erhebungen fiir die vorliegende
Untersuchung noch in Bau war. Auf Grund der Lage des Betriebs innerhalb eines
Zentrums und der Einwohnerzahl von rd. 12.000 Einwohnern im Umfeld (1.000 Me-

ter-Radius) - unter Berlicksichtigung benachbarter Zentren - entspricht dieser in
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jedem Fall den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich

des Standortes und der Dimensionierung. Mit dem Supermarkt und den weiteren

Nahversorgungsbetrieben besteht ein nahezu vollstdndiges Nahversorgungsangebot

fiir die Stadtteilbewohner.

Tab. 27: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Schlaatz
Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbe- . " . 1)
darf - Schlaatz Sortimente Verkaufsflache in qm
Betriebe insgesamt 8 nahversorgungsrelevant 550
Lebensmittelbetriebe® 0 zentrenrelevant 25
Gesamtverkaufsfldche in qm2) 575 nicht-zentrenrelevant 0

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwidchen

Einzelhandelsangebote mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten
Magnetbetrieb vorhanden (Super-
markt)

erganzende Dienstleistungsangebote,
u.a. Friseur, Gastronomie
Platzbereich und Spielplatz
modernes Biirgerhaus als Treff- und
Identifikationspunkt/ Veranstal-
tungsort

geringes Einzelhandelsangebot
Teilbereiche des Wohngebietes und
des Zentrums wirken verwahrlost
sanierungsbediirftige Gebdude des
friitheren Versorgungszentrums
"versteckte” Lage des Nahversor-
gungszentrums innerhalb des Wohn-
gebietes

eingeschrdnkte rdumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten

Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Schlaatz

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Empfehlungen

Fiir die Plattenbausiedlung Schlaatz ist das Nahversorgungszentrum nicht nur unter

Versorgungsaspekten, sondern insbesondere als Identifikations- und Treffpunkt von

besonderer Bedeutung. Eine Erhaltung und Stdrkung des Nahversorgungszentrums

sollte deshalb angestrebt werden. Ein wesentlicher Beitrag dazu ist eine aktive -

auf die Zentren ausgerichtete - Steuerungspolitik der Einzelhandelsenwicklung.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

Lebensmittelbetriebe auch groffla-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

Ergdnzung durch weitere Nahversor-
gungs- und Dienstleistungsbetriebe
konsequente Umsetzung Einzelhan-
delskonzept

Sanierung/ oder Abriss und Neubau
urspriingliches Einkaufszentrum -
mogliches rdumliches Entwicklungs-
potenzial fiir weitere Einzelhandels-
betriebe

weitere Aufwertung des Platzberei-
ches (Schilfhof)
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6.4.15 Nahversorgungszentrum Stern

Lage und Abgrenzung
Der Stadtteil Stern liegt im Siidosten des Potsdamer Stadtgebietes zwischen den

Stadtteilen Babelsberg und Drewitz.
Das Nahversorgungszentrum Stern orientiert sich um den Johannes-Kepler-Platz im
Bereich Galileistraf’e und Neuendorfer Strafle und nimmt Nahversorgungsfunktion

fiir das Wohngebiet "Am Stern” wahr’,

Das gesamtstadtisch und regional bedeutsame Einkaufszentrum Stern-Center liegt

stidlich des Nahversorgungszentrums.

Karte 24: Nahversorgungszentrum Stern

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

"® Die Plattenbausiedlung wurde in den 70er Jahren mit ca. 7.400 Wohnungen errichtet.
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Stadte

baulich-funktionale Situation

Neben einem groffldchigen Supermarkt befinden sich im Zentrum einige ergdnzende

Nahversorgungsbetriebe. Angebote mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten

sind ka

um vorhanden.

Tab. 28: Einzelhandelsangebot nahversorgungszentrum Stern
Stadtteilzentrum Stern Sortimente Verkaufsfliche in qmll
Betriebe insgesamt 11 nahversorgungsrelevant 2.200
Lebensmittelbetriebel) 1 sonstige zentrenrelevant 200
Gesamtverkaufsflache in qmz) 2.375 nicht-zentrenrelevant 0

Y. ab 400 gm Verkaufsfldche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Starken

Schwichen

Einzelhandelsangebote mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten
Magnetbetrieb vorhanden (Super-
markt)

ergdnzende Dienstleistungsangebote,
u.a. Friseur, Gastronomie,

Café mit AuBengastronomie
Platzbereich mit Aufenthaltsqualitat
und Wochenmarktfunktion
iiberwiegend attraktiv gestalteter
offentlicher Raum

moderne Bibliothek (auch Treff- und
Identifikationspunkt)
hervorragende OPNV-Anbindung

» keine Angebote in Konkurrenzsitua-
tion/ geringe Vielfalt

* verwahrloster Gebdaudekomplex des
friiheren Versorgungszentrums/ Leer-
stdnde/ verwahrlostes Umfeld

» unattraktiver Zugang/ Parkplatz an
der Neuendorfer Strafle

Nahversorgungszentrum - Stern

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Empfehlungen

Das Nahversorgungszentrum hat fiir die Bewohner des Wohngebietes Stern wichtige

Nahversorgungs- und Identifikationsfunktionen. Hinsichtlich seiner kiinftigen Ent-

wicklung sollte das Nahversorgungszentrum erhalten und gestarkt werden.
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Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stiadtebaulich

vorrangig nahversorgungsrelevante
Sortimente

Lebensmittelbetriebe auch groffla-
chig, sofern standortgerecht dimen-
sioniert

Ergdnzung durch weitere Nahversor-
gungs- und Dienstleistungsbetriebe
konsequente Umsetzung Einzelhan-
delskonzept

Abriss und Neubau (Gebdude friihe-
res Versorgungszentrum) - mégliches
rdumliches Entwicklungspotenzial fiir
weitere Einzelhandelsbetriebe
Aufwertung Parkplatzbereich
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6.4.16 Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Zentrum Ost

Lage und Abgrenzung
Das durch Plattenbauten geprdgte Zentrum Ost liegt zwischen Hauptbahnhof, Innen-
stadt und Babelsberg und wird durch den Tiefen See vom Innenstadtbereich abge-

trennt.

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums bezieht die vorhandenen Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbetriebe an der Lotte-Pulewka-Strafe ein.

Karte 25: Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Zentrum Ost

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation

Das Nahversorgungszentrum beschrdnkte sich zum Zeitpunkt der Erhebung auf le-
diglich vier Einzelhandelsbetriebe mit ausschlieflich nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und einer geringen Gesamtverkaufsfldche; aktuell eréffnet ein kleiner
Biomarkt. Ein zentraler Versorgungsbereich liegt auf Grund der geringen Angebots-

breite noch nicht vor.
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Tab. 29: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Zentrum
Ost

Nahversorgundgasrzfeljtzr:':ntrr:lj:nt (E)Z:wuklungsbe- ‘ Sortimente Verkaufsflache in qml)
Betriebe insgesamt 4 nahversorgungsrelevant 1.450
Lebensmittelbetriebel) 1 sonstige zentrenrelevant 0
Gesamtverkaufsflache in qmz) 1.500 nicht-zentrenrelevant 50

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nahversorgungszentrum mit Entwicklungsbedarf - Zentrum Ost

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Starken Schwdchen

* Einzelhandelsangebote mit nahver- * geringes Angebot
sorgungsrelevanten Sortimenten * leerstdnde

* Magnetbetrieb vorhanden (groffla-  2.T. verwahrloste Gebdudekomplexe
chiger Supermarkt) des frilheren Versorgungszentrums/

« ergdnzende Dienstleistungsangebote, Leerstdande/
u.a. Friseur, Arzte * Sanierungsbedarf 6ffentlicher Raum

+ Bdckerei mit Café

Empfehlungen

Im Hinblick auf ein Nahversorgungszentrum (zentraler Versorgungsbereich) bedarf
das Zentrum Ost einer stddtebaulichen und funktionalen Weiterentwicklung. Der
durch Leerstdnde und Sanierungsbedarf geprdgte Gebdudekomplex unmittelbar ne-

ben dem Supermarkt sollte durch Neubau mit entsprechenden Geschdften ersetzt

werden.
Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich
» vorrangig nahversorgungsrelevante e Abriss und Neubau (Gebdude friihe-
Sortimente res Versorgungszentrum) - mégliches
* lebensmittelbetriebe auch grofifld- rdumliches Entwicklungspotenzial fiir
chig, sofern standortgerecht dimen- weitere Einzelhandelsbetriebe
sioniert * Aufwertung Parkplatzbereich

+ Erganzung durch weitere Nahversor-
gungs- und Dienstleistungsbetriebe

* konsequente Umsetzung Einzelhan-
delskonzept
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6.4.17 Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafle

Lage und Abgrenzung
Das Nahversorgungszentrum Zeppelinstrae liegt im siidwestlichen Stadtgebiet von
Potsdam im Bereich ZeppelinstraBe/ Kastanienallee und umfasst im Wesentlichen

einen grofien Supermarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einer Zoofachmarkt.

Die Zeppelinstrafie weist in diesem Teilabschnitt den Charakter einer durch hohes
Verkehrsaufkommen gekennzeichneten Ausfallstrafe auf. Das eher autokundenorien-

tierte Nahversorgungszentrum liegt am Siedlungsrand.

Karte 26: Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafie

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Stadtebaulich-funktionale Situation

Mit 5.300 gm weist das Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafle die hochste Ver-
kaufsfldche der Potsdamer Nahversorgungszentren auf. Das Angebot beschrdnkt sich
nahezu ausschliefilich auf nahversorgungsrelevante Sortimente in wenigen grofien

Betrieben.
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Tab. 30: Einzelhandelsangebot Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafie

Sortimente Verkaufsfldche in qml)
Betriebe insgesamt 10 nahversorgungsrelevant 5.025
Lebensmittelbetriebe® 2 zentrenrelevant 75
Gesamtverkaufsflache in qmz) 5.300 nicht-zentrenrelevant 200

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafie

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Starken Schwdchen
+ Einzelhandelsangebote mit nahver- * nicht als zusammenhdngendes Nah-
sorgungsrelevanten Sortimenten versorgungszentrum lesbar
* Magnetbetriebe vorhanden * Ansammlung von einzelnen Betrieben
* mehrere grofBe Betriebe mit z.T. vorgelagerten Parkpldtzen

* keine gestalterischen Qualitaten 6f-
fentlicher Raum

* Trennwirkung Zeppelinstrafe (hohes
Verkehrsaufkommen)

Empfehlungen

Das Nahversorgungszentrum Zeppelinstrafe sollte auf Grund seiner Lage im Potsda-
mer Siedlungsgefiiges und seines bereits bestehenden Angebotes quantitativ nicht
weiter ausgebaut werden. Wiinschenswert wdre dagegen eine Aufwertung des of-

fentlichen Raumes, um die Lesbarkeit des Zentrumsbereiches zu verbessern.

Empfehlungen - funktional Empfehlungen - stadtebaulich
* keine weitere Einzelhandelsentwick- e Aufwertung 6ffentlicher Raum
lung *  Querungsmoglichkeiten Zeppelin-
» Erganzung durch Dienstleistungsbe- strafie
triebe
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6.4.18 Sonderstandort Bahnhofspassagen

Die Bahnhofspassagen im Potsdamer Hauptbahnhof sind rund einen Kilometer von

der Potsdamer Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) entfernt.

Karte 27: Sonderstandort Bahnhofspassage

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Sonderstandort Bahnhofspassagen

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Die Bahnhofspassagen weisen ein umfangreiches Angebot in Bezug auf die nahver-
sorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf, das deutlich iiber den
tiblichen Reisebedarf an Bahnhdfen hinausgeht: Nach der kiirzlichen Wiederbelegung
leerstehender Ladenfldchen mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 8.400 gm - nach

Anderungen bei den sortimentsweisen Verkaufsflichenobergrenzen - ist die Ver-
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kaufsflache der Bahnhofspassagen insgesamt etwa halb so grol wie diejenige des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt. Neben dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und dem Sonderstandort Stern-Center ist somit ein dritter Einzelhan-
delsstandort mit gesamtstdadtischer, in einzelnen Sortimenten - z.B. Medien und
Elektro/ Leuchten - liberdrtlicher Versorgungsfunktion entstanden, der u.a. ein SB-
Warenhaus, einen Elektrofachmarkt’” und einen groRflichigen Spielwarenfachmarkt
sowie eine Vielzahl an weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben um-

fasst. Dariiber hinaus befindet sich in den Bahnhofspassagen ein Multiplexkino.

Damit nehmen die Bahnhofspassagen zum Einen Nahversorgungsfunktionen fiir die
Bevdlkerung in den sidlich angrenzenden Wohngebieten wahr, zum Anderen geht die

Versorgungsfunktion deutlich liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

Beispiel: Der grofiflachige Fachmarkt fiir Spielwaren versorgt rechnerisch allein
mehr als 30.000 Einwohner in diesem Sortiment und hat damit bereits gesamtstadti-

sche Bedeutung.

Tab. 31: Einzelhandelsangebot Sonderstandort Bahnhofspassagen

Sortimente Verkaufsfldche in qml)
Betriebe insgesamt 31 nahversorgungsrelevant 7.525
Lebensmittelbetriebe 1 sonstige zentrenrelevant 3.500
Gesamtverkaufsflache in qu) 11.275 nicht-zentrenrelevant 250

U: ab 400 qm Verkaufsfliche

2 Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Empfehlungen

Ziel sollte es sein, den Standort Bahnhofspassagen in seinem jetzigen Stand zu si-
chern. Die origindre Bahnhofs-Versorgungsfunktion fiir den erweiterten Reisebedarf
als auch die Versorgungsfunktion als integrierter Nah-/ Grundversorgungsstandort
wird bereits in sehr hohem Mafle erfiillt. Um weder die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt noch der Nahversorgungsstrukturen im
Umfeld des Sonderstandortes Bahnhofspassagen zu beeintrdchtigen wird empfohlen,

diesen bezogen auf Einzelhandel nicht weiter auszubauen und auf Sortimentsebene

" Dieser und weitere Geschifte sind in den vorliegenden Daten noch nicht enthalten, da sie erst im
Herbst 2013 erdéfinet haben.
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festzuschreiben. Bei der Festlegung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen wur-
den in der Bebauungsplandnderung Spielrdume fiir Sortimentsverschiebungen be-
riicksichtigt. Wesentlich ist die Festlegung der aus dem aktuellen Bestand abgeleite-

ten Verkaufsfldchenobergrenze fiir die Bahnhofspassagen insgesamt.
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6.4.19 Sonderstandort Stern-Center

Der Sonderstandort Stern-Center befindet sich im Siidosten des Potsdamer Stadtge-
bietes zwischen den Wohngebieten Drewitz und Am Stern, unmittelbar an der
Nuthestrafie.

Karte 28: Sonderstandort Stern-Center

Quelle: eigene Erhebung und Begehung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

Das Einkaufszentrum ist zwar angesichts der Parkpldtze und verkehrlichen Erreich-
barkeit eindeutig autokundenorientiert ausgerichtet. Fiir die Bevdlkerung der an-
grenzenden Wohngebiete ist das Einkaufszentrum jedoch auch fuldufig erreichbar

und somit als integriert einzustufen.
Das Stern-Center stellt auf Grund seiner umfangreichen Einzelhandelsangebote ei-
nen Erganzungsstandort zur Potsdamer Innenstadt mit gesamtstddtischer und regio-

naler Ausstrahlung dar.

Der Angebotsschwerpunkt liegt wie in der Potsdamer Innenstadt auch bei den sons-

tigen zentrenrelevanten Sortimenten. Das Stern-Center weist mit rd. 36.250 gm -
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ohne das benachbarte Mdébelhaus - die grofite Verkaufsflache unter den Einzelhan-
delsstandorten der Landeshauptstadt Potsdam auf. Der Anteil sonstiger zentrenrele-

vanter Sortimente liegt bei knapp 80%.

Aktuell steht eine Erweiterung um anndhend weitere 10.000 gm bevor, wobei sorti-
mentsbezogen die Schwerpunkte bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
Sportbekleidung und -gerdte (rd. 4.000 gm Verkaufsflache) und Bekleidung/ Texti-
lien (rd. 3.100 gm Verkaufsfldachel liegen. Die bereits bestehende gesamtstdadtische/
liberdrtliche Versorgungsfunktion des Stern-Centers wird dadurch deutlich gestdrkt:
Beispielsweise versorgt das o.g. Angebot im Sortiment Sportbekleidung und -gerdte
rechnerisch - in Abhdngigkeit der angesetzten Fldchenleistung - rechnerisch rd.
80.000 bis 120.000 Einwohner.

Sonderstandort Stern-Center

Quelle: eigene Fotos, Juli 2013

Tab. 32: Einzelhandelsangebot Sonderstandort Stern-Center
Sonderstandort Stern-Center Sortimente Verkaufsfldche in qmll
Betriebe insgesamt 73 nahversorgungsrelevant 6.875
Lebensmittelbetriebe 1 sonstige zentrenrelevant 28.300
Gesamtverkaufsflache in qmz) 36.250 nicht-zentrenrelevant 1.075

Y. ab 400 qm Verkaufsfliche

2. Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

Empfehlungen

Ziel sollte es sein, den Standort Stern-Center als Exrgdnzungsstandort zur Potsdamer
Innenstadt zu erhalten. Um kein Ungleichgewicht zwischen den Standorten Innen-
stadt und Stern-Center zu erzeugen wird empfohlen, den Einzelhandelsbestand im
Stern-Center nicht iiber den Rahmen hinaus zu erweitern, der sich aus der im Vor-
feld der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes gutachterlich untersuchten Va-

riante 1 ergibt und auf Sortimentsebene festzuschreiben.
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6.5 BEWERTUNG VON PLANVORHABEN UND BEREITS REALISIERTEN PLANUNGEN

Nachfolgend erfolgt eine Kurzbewertung von Planvorhaben, die gréfitenteils einen
hohen Konkretisierungsgrad aufweisen, zum Teil jedoch als allgemeine Anfragen zu
bewerten sind. Bewertungsgrundlagen stellen die Grundsdtze zur rdumlichen Einzel-
handelsentwicklung dar (vgl. Kap. 6.3); Weiterhin wurden fiir die Gesamtheit der
Planvorhaben die Ergebnisse der Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 5.6) beriicksich-
tigt: Durch die seit der Erhebung im Mai/ Juni 2013 stattgefundenen Ansiedlungen
und die derzeit in der Umsetzung befindlichen bzw. konkret geplanten Projekte
werden in einzelnen Sortimenten hohe Anteile des ermittelten Verkaufsflachenspiel-

raumes rechnerisch aufgebraucht.

Vor diesem Hintergrund wurde fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente ein
Prifraster entwickelt, das den beiden miteinander konkurrierenden Zielen Erhalt/
Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren und Erhalt/ Star-
kung einer flichendeckenden Nahversorgungsstruktur, insbesondere im Nahrungs-/
Genussmittelbereich (vgl. Kap. 4) Rechnung trdgt:

e Basis stellen die Daten der Einzelhandelserhebung vom Zeitraum Mai bis Juni
2013 und die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung dar. Dies be-
trifft insbesondere den Standorttyp.

e Hinsichtlich der standortgerechten Dimensionierung wurde nach Stadtteil- und
Nahversorgungszentren sowie sonstigen integrierten Standorten differenziert:

— Bei den Stadtteil- und Nahversorgungszentren kann ein Planvorhaben als stand-
ortgerecht dimensioniert angenommen werden, wenn dieses inklusive dem Be-
stand im Ansiedlungs-Zentrum rechnerisch die Einwohner im 1.000 Meter-Ra-
dius (oder weniger) versorgt’. Dabei sind ggf. Uberlappungsbereiche mit ande-
ren Zentren zu beriicksichtigen, d.h. die Einwohner jeweils dem ndher gelege-
nen Zentrum zugeordnet.

— Fir Planvorhaben an sonstigen integrierten Standorten wurde auf den 500 Me-
ter-Umkreis abgestellt. Dabei wurden ggf. Uberlappungsbereiche mit anderen
integrierten Standorten (Zentren und sonstigen integrierten Standorte) beriick-

sichtigt, d.h. die Einwohner jeweils dem ndher gelegenen Standort zugeordnet.

78 Bei geplanten Lebensmittelbetrieben wurde der Bestand an Lebensmittelbetrieben herangezogen,
bei den sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten die sortimentsbezogene Bestandsverkaufs-
flache. Die Zahl der rechnerisch versorgten Einwohner wurde durch Tab. 14 ermittelt.
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6.5.1 Standort Fahrland Bebauungsplan Marquardter Chaussee

Hinsichtlich etwaiger Uberlegungen von Projektentwicklern o.i. zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt ist zu
beriicksichtigen, dass es sich um einen nicht-integrierten Standort ohne Wohnbevol-
kerung im ndheren Umifeld (500 Meter-Radius) handelt. Derartige Ansiedlungen wiir-
den den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung widersprechen, wo-
nach fir nahversorgungsrelevante Sortimente ein integrierter Standort - Zentrum
oder sonstiger integrierter Standort - eine unabdingbare Voraussetzung ist. Zudem
wiirden Entwicklungsabsichten im Nahversorgungszentrum Fahrland damit konterka-

riert und gefdahrdet.

Karte 29: Standort Fahrland Bebauungsplan Marquardter Chaussee

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.2 Standort Kaserne Krampnitz

Auf dem Gebiet der ehemaligen Kaserne Krampnitz sollen in den ndchsten zehn
Jahren rd. 1.600 Wohneinheiten fir rd. 3.800 Einwohner entstehen. Ein Lebensmit-
telbetrieb ist deswegen perspektivisch sinnvoll. Er ist auch unter Beriicksichtigung
der Bestands- und der geplanten Angebotsstrukturen im Umfeld, insbesondere im
Zentrum Fahrland, nach den aktuellen Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsent-

wicklung méglich. Der Standort sollte stddtebaulich integriert sein und einen un-
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mittelbaren Bezug zur Wohnbebauung haben. Der Betrieb sollte in Relation zur Ein-

wohnerzahl im unmittelbaren Umfeld standortgerecht dimensioniert sein.

Die konkrete Ausgestaltung des Lebensmittelbetriebes wird im Zuge der Entwick-
lungsmafinahme konkretisiert. Gleiches gilt fiir eine kleinteilige Ansiedlung von er-
gdanzenden Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevan-

ten Sortimenten.

Bei der ndchsten Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes sind die Empfehlungen

und Zielaussagen fiir den Standort zu iiberpriifen.

Karte 30: Standort Kaserne Krampnitz

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.3 Standort Neu Fahrland Insel

Fiir den Standort Neu Fahrland Insel besteht seitens Teilen der Einwohner im nahen
Umfeld der Wunsch nach einem der Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes (z.B.
Discounter, Supermarkt) anstelle bestehender gewerblicher Nutzungen. Der Bereich
Neu Fahrland Insel/ Tschudistrafie weist eine Insellage auf und ist derzeit iiberwie-
gend gewerblich geprdgt; Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld ist nahezu nicht

existent.
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Auf Grund des nicht-integrierten Standortes wiirde eine Ansiedlung eines Lebens-
mittelbetriebes den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wider-
sprechen, wonach nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur an integrierten
Standorten zuldssig ist. Zudem wdre vor dem Hintergrund der sehr geringen Ein-
wohnerzahl im unmittelbaren Umfeld des Standortes - selbst bei Errichtung auch
von Wohnbebauung am Standort selbst - ein Lebensmittelbetrieb (Discounter, Su-
permarkt) nicht standortgerecht dimensioniert. Die Nahversorgung der Einwohner
in den Siedlungsbereichen von Neu Fahrland sollte - auf Grund der geringen Ein-

wohnerzahlen - durch kleinteilige Angebote erfolgen.

Standort Neufahrland Insel

Quelle: eigene Fotos, August 2013

6.5.4 Standort Friedrichspark

Am Standort Friedrichspark, der westlich an die Autobahn A10 angrenzt und nord-
lich der Bundesstrafte B273 liegt, besteht Baurecht fiir ein Mobelhaus mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 15.000 gm (inkl. bis 10% zentrenrelevanter Randsortimente)
sowie - in anderen Sondergebieten dieses Bereichs - fiir 1.000 gm sport- und frei-
zeitorientierter Sortimente, fiir 500 gm Verkaufsfldche im Sortiment Blumen, Pflan-
zen und Sdmereien und fir 1.500 gqm Verkaufsfldche im Sortiment Kraftwagen,

Kraftwagenteile und Zubehor.

Der Standort und sein Umfeld werden derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich ge-

nutzt. Siidlich des Standortes ist ein Baumarkt angesiedelt.
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Baumarkt siidlich Standort Satzkorn/ Friedrichspark

Quelle: eigene Fotos, August 2013

Auf Grund des nicht-integrierten Standortes sind nahversorgungs- und sonstige
zentrenrelevante Sortimente am Standort Friedrichspark nicht zuldssig; hier sollte
der bestehende Bebauungsplan angepasst werden. Hinsichtlich der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Angebot ist zu bedenken, dass
der Standort deutlich abseits zusammenhdngender Siedlungsbereiche der Landes-
hauptstadt Potsdam liegt und es sich trotz des bereits bestehenden Baumarktes
nicht um einen etablierten einzelhandelsgeprdagten Gewerbestandort handelt. Dem-
zufolge sollte der Bebauungsplan auch hinsichtlich der Mdéglichkeit der Ansiedlung
eines Mdbelhauses angepasst werden, zumal nach dem Prognoseergebnis der Ver-
kaufsflachenentwicklungsspielraum selbst in der oberen Variante der Entwicklungs-
prognose mit rd. 8.700 gm bis zum Jahr 2025 deutlich unter der o.g. maximal zulds-

sigen Verkaufsfldche von 15.000 gqm liegt.

6.5.5 Standort Hebbelstrafle/ Gutenbergstrafle

Am Standort Hebbelstrafie/ Gutenbergstrafie ist die Ansiedlung eines Biomarktes
mit einer Verkaufsfldche von rd. 600 gm beabsichtigt. Der Vorhabenstandort weist
eine integrierte Lage auf, sodass diese unabdingbare Voraussetzung fiir Neuan-

siedlungen von Lebensmittelbetrieben erfiillt ist.

Hinsichtlich einer standortgerechten Dimensionierung ist bei Neuansiedlungen an
sonstigen integrierten Standorten auf die Einwohnerzahl im unmittelbaren Umfeld -
500 Meter-Radius - unter Berlicksichtigung bestehender Lebensmittelbetriebe abzu-
stellen. Zusdtzlich nahversorgt wiirden durch das Planvorhaben nur rd. 675 Einwoh-
ner; demzufolge wiirde eine standortgerechte Dimensionierung nur bis zu einer
Verkaufsfldche von bis zu rd. 250 gm vorliegen. Das Vorhaben entspricht somit nicht

den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung. Letztlich entscheidend
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fiir die Vorhabenrealisierung sind u.U. jedoch bereits bestehende rechtliche Voraus-

setzungen.

Karte 31: Standort Hebbelstrafle/ Gutenbergstrafie

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.6 Standort Berliner Strafle/ Holzmarktstrafie

Der derzeit am Standort Berliner Strafie/ Mangerstrafle angesiedelte Lidl-Lebens-
mitteldiscounter beabsichtigt eine Verlagerung an einen Standort im Bereich Berli-
ner Strafle/ Holzmarktstrafle. Sowohl der aktuelle Standort als auch der Planstand-
ort sind als sonstige integrierte Standort einzustufen. Damit ist die wesentliche
Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit eines Betriebs fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente gegeben. Weiterhin ist den beiden Plandarstellungen zum Vorhaben zu
entnehmen, dass durch die Verlagerung auf Grund der im benachbarten Umfeld des
derzeitigen Discounterstandortes bereits ansdssigen Lebensmittelbetriebe keine
signifikante Verschlechterung der fufldufigen Nahversorgungssituation - darge-

stellt durch 500 Meter-Umkreise - zu verzeichnen ist.
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Kritisch hinsichtlich der beabsichtigten Verlagerung ist die Bildung eines Doppel-
standortes am Standort Berliner Strafe/ Holzmarktstrafle zu werten: Bei Doppel-
standorten ist i.d.R. davon auszugehen, dass ihre rechnerische Versorgungsleistung
deutlich iiber das unmittelbare Wohnumfeld hinausreicht und somit keine standort-

gerechte Dimensionierung vorliegt”

. Zudem besteht bei Angebotskonzentrationen
durch Doppel- und Mehrfachstandorte grundsatzlich die Gefahr einer - zumindest

perspektivischen - Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Verlagerung und nicht um eine Neuansied-
lung sowie um einen integrierten Planstandort handelt, zudem keine signifikante
Verschlechterung der Nahversorgungssituation festzustellen ist, kann der beabsich-

tigten Verlagerung grundsdtzlich zugestimmt werden.

Karte 32:  Standort Berliner Strafle/ Holzmarktstrafle - Situation vor Verlagerung

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

” Die standortgerechte Dimensionierung wird in den kernstddtischen Wohnsiedlungsbereichen anhand
der Einwohnerzahl innerhalb eines 500 Meter Radius um den jeweiligen (Doppel-)Standort unter Be-
riicksichtigung bereits bestehender, integrierter Lebensmittelbetriebe ermittelt. Eine standortge-
rechte Dimensionierung kann dann angenommen werden, wenn die ermittelte Einwohnerzahl min-
destens das Dreifache der beabsichtigten Verkaufsflache ggf. inklusive Bestand (bei Doppelstandor-
ten betragt.
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Karte 33: Standort Berliner Strafle/ Holzmarktstrafle - Situation nach Verlagerung

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.7 Standort Friedrich-Engels-Strafie/ Neue Halle

Am Standort Friedrich-Engels-Strafie/ Neue Halle, der sich unmittelbar nordlich der
Einmiindung der Schlaatzstrafle in die Friedrich-Engels-Strafie befindet, ist die An-
siedlung eines Lebensmittelbetriebs (Supermarkt/ Vollsortimenter) durch den Eigen-
tliimer bzw. durch eine Handelskette beabsichtigt. Auf Grund der siidlich angrenzen-
den Wohnbebauung handelt es sich zwar um einen sonstigen integrierten Standort.
Im unmittelbaren Umfeld wohnen unter Berilicksichtigung bestehender Angebots-
strukturen - Bahnhofspassagen sowie Lebensmittelbetriebe im Bereich Heinrich-
Mann-Allee/ Horstweg - jedoch nur rd. 1.000 Einwohner®. Ein Supermarkt mit einer
seitens der Betreiber geforderten (Mindest-)Verkaufsfliche® wire demnach auf
Grund des Fehlens einer entsprechenden Nahversorgungsliicke auch bei mehr Wohn-

bebauung nicht standortgerecht dimensioniert.

8 Yinsichtlich beabsichtigter zusdtzlicher Wohnbebauung siidlich der Bahnlinie und des Planstandor-
tes sind ebenfalls die bestehenden Angebotsstrukturen - Bahnhofspassagen sowie im Bereich Hein-
rich-Mann-Allee/ Horstweg zu beriicksichtigen.

81 Die Verkautsfliche derzeit in Potsdam realisierter Supermadrkte liegt i.d.R. bei rd. 1.600 gm.
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Das Planvorhaben ist auf Grund der nicht standortgerechten Dimensionierung nicht
zuldssig, zumal mehrere an integrierten Standorten angesiedelte Lebensmittelbe-

triebe im Umfeld bereits Nahversorgungsfunktion wahrnehmen.

Karte 34:  Standort Friedrich-Engels-Strafle/ Neue Halle

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.8 Standort Steinstrafle/ Groflbeerenstrafie

Am Standort SteinstrafRe/ Grofibeerenstrafe ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-
betriebs mit einer Verkaufsflache von rd. 800 qm beabsichtigt. Der Vorhabenstand-
ort befindet sich in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen des Stern; die Ein-
stufung als integrierter oder nicht-integrierter Standort ist letztlich von der Aus-
richtung des Eingangsbereiches und der kleinrdumigen fuflldufigen Anbindung an

die benachbarten Wohnsiedlungsbereiche abhdngig.

Unabhdngig davon wiirden durch einen Lebensmittelbetrieb am Planstandort auf
Grund der - bei Beriicksichtigung der bestehenden Lebensmittelbetriebe, insbeson-
dere eines im Bereich Grofbeerenstrafle/ FlotowstrafBe ansdssigen Discounters - in
seinem unmittelbaren Umfeld (500 Meter-Radius) nur rd. 500 Einwohner zusdtzlich

nahversorgt. Eine standortgerechte Dimensionierung ist damit nicht gegeben.
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Karte 35: Standort Steinstrafle/ Grof3beerenstrafie

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.9 Standort Kirchsteigfeld/ Ricarda-Huch-Strafle

Am Standort Kirchsteigfeld/ Ricarda-Huch-Strafie ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittelbetriebs (Supermarkt) mit einer Verkaufsflache von rd. 2.000 gm durch eine
Handelskette beabsichtigt. Der Vorhabenstandort weist auf Grund der siidlich an-
grenzenden Wohnbebauung eine integrierte Lage auf, sodass diese wesentliche Vor-

aussetzung fiir Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben erfiillt ist.

Hinsichtlich einer standortgerechten Dimensionierung ist bei Neuansiedlungen an
sonstigen integrierten Standorten auf die Einwohnerzahl im unmittelbaren Umfeld -
500 Meter-Radius - unter Beriicksichtigung bestehender Lebensmittelbetriebe abzu-
stellen. Auf Grund der zahlreichen Standorte von Lebensmittelbetrieben im Umfeld
des Planstandortes - u.a. Nahversorgungszentren Kirchsteigfeld und Drewitz sowie
Sonderstandort Stern-Center - wiirden jedoch keine Einwohner durch das Vorhaben
zusdtzlich nahversorgt. Auf Grund des Fehlens einer Nahversorgungsliicke entspricht
das Vorhaben damit nicht den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwick-

lung.
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Karte 36: Standort Kirchsteigfeld/ Ricarda-Huch-Strafle

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.5.10 Standort Speicherstadt Nord
Der Standort Speicherstadt Nord befindet sich im Stadtteil Sudliche Innenstadt

westlich des Potsdamer Hauptbahnhofs zwischen Havel und Leipziger Strafle. Auf
Grund der geringen Entfernung des Standortes zum Sonderstandort Bahnhofspassa-
gen von rd. 500 Metern und des groflen nahversorgungsrelevanten wie auch sonsti-
gen zentrenrelevanten Angebotes des Sonderstandortes Bahnhofspassagen wird
empfohlen, am Standort Speicherstadt Nord keinen Einzelhandel anzusiedeln. Die
Versorgung der Einwohner der bereits realisierten wie auch der zukinftig entste-
henden Wohnbebauung sollte durch Ldden, die der Gebietsversorgung dienen, erfol-

gen.

6.5.11 Standort Kulturbodendeponie/ GESA

Am Standort Kulturbodendeponie/ GESA - zwischen der Strafte Am Stadtrand und der
Bahnlinie - beabsichtigt der Grundstiickseigentiimer auf einem Teilbereich des Ge-
lindes die Ansiedlung eines Baumarktes, wozu jedoch eine Anderung des Flichennut-

zungsplanes erforderlich ist. Die Verkehrsanbindung soll ggf. durch eine Verldnge-
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rung der Wetzlarer Strafe erfolgen, wodurch gleichzeitig eine Verbindung der

Stadtteile Babelsberg und Industriegeldande/ Schlaatz geschaffen wiirde.

Nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung soll sich Einzelhan-
del mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt vorrangig an bereits beste-
henden nicht-integrierten und etablierten einzelhandelsgeprdgten Standortberei-
chen ansiedeln. Sofern keine derartigen Flachen vorhanden sind, kénnen derartige
Betriebe auch an Standorten mit unmittelbarer Verkehrsanbindung an das stddtische
Hauptverkehrsnetz und in direkter Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen angesiedelt
werden. Der Standort Kulturbodendeponie/ GESA wiirde bei Verldngerung der
Wetzlarer Strafle bis zur Heinrich-Mann-Allee diese Anforderungen erfiillen. Zu be-
riicksichtigen ist hinsichtlich dieses Vorhabens jedoch, dass nach den Prognoseer-
gebnissen erst ab dem lahr 2020 ein hinreichender Verkaufsflachenspielraum fiir
einen zusdtzlichen Baumarkt in einer Grdéfenordnung von bis zu etwa 10.000 gm
Verkaufsflache - unter Einbeziehung von Rand- und Ergdnzungssortimenten - be-

steht®?,

6.5.12 Standort Marlene-Dietrich-Allee/ Medienstadt Nord

Am Standort Marlene-Dietrich-Allee beabsichtigt der Eigentiimer der Flachen die
Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs mit einer Verkaufsflache im Bereich der
Schwelle zur GroRflachigkeit von 800 gqm. Auf Grund der benachbarten bestehenden
Nutzungen (z.B. Filmpark Babelsberg) handelt es sich derzeit um einen nicht-inte-
grierten Standort, demzufolge ist auch die Ansiedlung eines derartigen Betriebs

nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung nicht zuldssig.

Eine "(Gebiets-)Versorgung” fiir die Beschaftigten und Besucher des Bereichs Medi-
enstadt - z.B. in der Mittagspause - kann durch gastronomische Einrichtungen mit
ergdanzendem Nahversorgungsangebot (Kombination Café/ Bdcker) erfolgen. Hin-
sichtlich der Nahversorgung ist auf den wohnungsnahen Aspekt abzustellen, beriick-

sichtigt in den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung durch die Er-

82 Ein weiterer Planstandort fir einen zusitzlichen Baumarkt wire ein gemeinsames Gewerbegebiet
Potsdam/ Nuthetal im no6rdlichen Teil der Gemeinde Nuthetal. Da dieses jedoch in Widerspruch zu
Wasser- und Landschaftsschutzgebieten steht und somit mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Reali-
sierungschancen bestehen, wird an dieser Stelle nicht weiter darauf eingegangen.
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fordernis eines integrierten Standortes, sowie - sofern ein integrierter Standort

vorliegt - auf eine standortgerechte Dimensionierung®.

Standort Marlene-Dietrich-Allee/ Medienstadt Nord

Quelle: eigene Fotos, August 2013

6.5.13 Standort Waldstadt/ Zum Teufelssee

Am Standort Waldstadt/ Zum Teufelssee wird ein Lebensmittelbetrieb (Supermarkt)
mit einer Verkaufsflache von rd. 400 qm realisiert. Der Vorhabenstandort weist eine
integrierte Lage auf, sodass diese wesentliche Voraussetzung fiir Neuansiedlungen

von Lebensmittelbetrieben erfiillt ist.

Hinsichtlich einer standortgerechten Dimensionierung ist bei Neuansiedlungen an
sonstigen integrierten Standorten auf die Einwohnerzahl im unmittelbaren Umfeld -
500 Meter-Radius - unter Berliicksichtigung bestehender Lebensmittelbetriebe abzu-
stellen. Zusdtzlich nahversorgt wiirden durch das Planvorhaben rd. 3.100 Einwohner;
demzufolge liegt in jedem Fall eine standortgerechte Dimensionierung vor. Das Vor-

haben entspricht somit den Grundsdatzen zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung.

8 Die weit verbreitete Behauptung, der iiberwiegende Anteil der Berufstdtigen wiirde seinen Einkauf
- insbesondere den Versorgungseinkauf - wahrend (Mittagspause) bzw. vor oder nach der Arbeit er-
ledigen, kann nach den Exfahrungen des Gutachterbiiros Dr. Acocella nicht bestdtigt werden. Bei der
Frage nach einer Koppelung von Arbeit und Einkaufen einer entsprechenden Untersuchung in Bonn
hat sich ergeben, dass nur 40% der Berufstdtigen eine solche Kopplung vornehmen. Gekauft werden
dabei liberwiegend Sortimente des kurzfristigen Bedarfs, aber auch Bekleidung und Schuhe. Etwa
66% der Befragten, die wahrend der Mittagspause bzw. vor oder nach der Arbeit Versorgungsein-
kdufe tatigen, kaufen Nahrungs-/ Genussmittel. D.h., dass letztlich nur rd. ein Viertel der Berufsta-
tigen Nahrungs-/ Genussmittel im Zusammenhang mit dem Arbeitsweg einkauft.
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Karte 37: Standort Waldstadt/ Zum Teufelssee

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Darstellung

6.6 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdaumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen

insbesondere die dargestellten Arbeitsschritte

e zur Abgrenzung der Zentren (vgl. Kap. 6.4ff) und ihrer Hierarchisierung (vgl.
Kap.6.2),

e zur Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 6.1),

e zur weiteren Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Kap. 4 und Kap. 6.3) sowie

e zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 5).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts und die sich daran anschlief’enden Arbeitsschritte

dargestellt.

6.6.1 Offentliche Information

Die Landeshauptstadt hat sich bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes gegen

eine formelle Auslegung des Konzeptes gem. 83 BauGB - analog zum Bebauungsplan-
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verfahren - entschieden. Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde durch den
Arbeitskreis Einzelhandel begleitet, welcher in drei Sitzungen zur Fortschreibung
diskutierte. Im Arbeitskreis waren die Verbdnde (Industrie- und Handelskammer,
Handelsverband), Vertreter der Hdndler der Innenstadt und Babelsberg (AG Innen-
stadt, Aktionsgemeinschaft Babelsberg), Vertreter einzelner groferer Einzelhan-
delsstandorte (Karstadt, Bahnhofspassagen, SternCenter, Marktcenter u.a.), zum The-
ma Nahversorgung auch Vertreter der gréfieren Lebensmittelbetriebe sowie Stadt-
verordnete und Vertreter der Verwaltung vertreten. Es kann daher davon ausgegan-
gen werden, dass die wesentlichen Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Be-

lange zum Thema Einzelhandel sowie die ,Fach-Offentlichkeit” einbezogen waren.

Anstatt die Biirgerbeteiligung zum relativ abstrakten Konzept durch eine 6ffentliche
Auslegung zu erreichen, wurden wdhrend der Erarbeitung der Fortschreibung meh-
rere Bilirgerveranstaltungen zur konkreten Handelsentwicklung vor Ort durchgefiihrt.

Die Ergebnisse dieser Diskussionen sind in die Konzepterarbeitung eingeflossen.

e Biirgerveranstaltung am 12.06.2013 gemeinsam mit der Birgerinitiative “Pro Nah-
versorgung Zum Teufelssee 8" zum Stand der Entwicklung des Nahversorgungs-
standortes in der Waldstadt II.

e Biirgerveranstaltung zum Zentrum Bornstedt / Potsdamer Strafie am 20.08.2013
sowie am 17.09.2013 eine Veranstaltung mit den Gewerbetreibenden und Hdndlern
vor Ort.

e Biirgerveranstaltungen am 26.09.2013 in Fahrland und am 03.12.2013 in Mar-
quardt, beide mit dem Schwerpunkt zur Nahversorgung im Potsdamer Norden.

e Gesprdche zur Entwicklung des Waldstadt-Centers gab es bereits 2012 mit dem
Verwalter und den Birgerinitiativen vor Ort. Es wurde vereinbart, diese nach Ab-

schluss der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fortzusetzen.

Eine Fortsetzung der Biirgerbeteiligung bei konkreten Verdnderungsabsichten ein-
zelner Zentren oder Standorten ist von der Landeshauptstadt auch nach dem Be-
schluss des Einzelhandelskonzeptes beabsichtigt - auch liber die im Rahmen von Bau-
leitplanverfahren (wie z.B. zum SternCenter) ohnehin gesetzlich vorgeschriebenen

Verfahren hinaus.
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6.6.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 6.1 beschriebene ortliche Sortimentsliste nimmt eine Unterscheidung
nach nahversorgungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten vor. Mit diesen Einstufungen signalisiert die Landeshauptstadt
Potsdam, welcher Einzelhandel aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft in den Zen-
tren angesiedelt werden soll. Dabei muss das Konzept auch planungsrechtlich in

Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Die Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der B-Pldne mit Aussagen zur Steuerung von
Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhandel hin-

sichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

6.6.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht-
zentrenrelevante Sortimente zulassig sein sollen - auch grofiflachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Landeshauptstadt welche Art von Einzelhandel kiinftig angesiedelt
werden soll. Dafiir werden die Zentren in der Landeshauptstadt Potsdam abgegrenzt
(vgl. Kap. 6.4); diese sind beschlossene zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
Baugesetzbuches. Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweili-

gen Bereiche zu entwickeln

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.3) beziehen
sich im Wesentlichen auf die Innenstadt und die sonstigen zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie auf Gewerbe- bzw. gewerblich gepragte Gebiete bzw. auf entsprechend
zu definierende unbeplante Innenbereiche gemaf § 34 BauGB. Eine konkrete baupla-
nungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist
nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standorts mdéglich. Im Grundsatz
lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte
(8 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Son-

dergebieten grundsadtzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandelsbetriebe sind gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zulds-
sig.
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2. Festsetzungstyp Einzelhandelsbetriebe sind gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zulds-
sig. Ausnahmsweise sind gemdfs § 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit Kraft-
fahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehér (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineralédlen,
Brennstoffen zuldssig. (Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Han-
delsbetriebe stellen neben Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit

Autoteilen und -zubehor dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO sind ausschliefSlich nicht grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment zuldssig.
Ausnahmsweise sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis

10% der Verkaufsflache zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von Bo-
denbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 gm, der als

Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestelliten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bicker, Metzger,

Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem & 1 (10) BauNVO - "Fremdkér-
perfestsetzung”: Dies kénnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann (iber die

Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor

8 Nicht-zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

% Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gqm-Begrenzung stddtebaulich begriindet

werden muss, ist hierzu eine gesonderte Priifung notwendig.

174



entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stdadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggi. liberplant. Aufier Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeu-
tende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte iiberpriift werden, ob auch in
diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist

mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

In Potsdam erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben liber die Nahversorgung eines Gebiets hinausgehen und/

oder die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrdchtigen.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVOQ), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Rats wird das Einzelhandelskonzept zu einem stddtebaulichen
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdéglichkeit der

Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB).

6.6.4 Handlungsleitfaden zur bauleitplanerischen Umsetzung der
Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen der
Einzelhandelskonzeption entgegenstehen, sind “gefdhrdete” Gebiete nach § 34 BauGB
sowie Baugesuche im Einzelfall zu prifen. Nachfolgender Handlungsleitfaden zeigt
die wichtigsten Priifschritte und die anschliefende bauleitplanerische Umsetzung

zur Sicherung der Ziele der Einzelhandelskonzeption auf.
Uberplanung (insbesondere "gefidhrdeter" Gebiete)

Es ist zu priifen, welche Bereiche in Potsdam durch die bisherigen bauplanungs-

rechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das Feh-
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len solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind sodann
entsprechend anzupassen, wobei jedoch zu beriicksichtigen ist, dass bei Anderungen
von B-Planen in den ersten sieben Jahren nach Inkrafttreten eine Entschadigungs-
pflicht besteht. Daher sind insbesondere dltere relevante B-Pldne von mehr als sie-
ben Jahren, z.B. B-Pline fiir GE-Gebiete, hinsichtlich der Ubereinstimmung ihrer je-
weiligen Festsetzungen und Begriindungen mit den Grundsdtzen zur rdumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung in Potsdam (vgl. Kap. 6.3) und der weiteren konzeptionellen
Bausteine (Sortimentsliste, Zentrenabgrenzung) zu iiberpriifen und ggf. anzupassen.
Relevante neuere B-Pldne sind nach Ablauf der sieben-lahres-Frist - nach vorherge-

hender Uberpriifung - ggf. anzupassen

Bei bestehenden B-Pldanen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw.
ein vereinfachtes B-Planverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung
auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher
Einzelhandel bis zur Grofiflachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen
Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines B-Plans bzw. die
Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu Uberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34
(3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt wer-

den kdonnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den B-Pldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene Regelun-
gen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbesondere die
damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung der Zentren Bezug

nehmen.
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Baugesuch
Bei einem konkreten Baugesuch ist zundchst die bauplanungsrechtliche Festsetzung
des jeweiligen Planstandorts hinsichtlich der einzelhandelsbezogenen Nutzungen zu

priifen.

AnschlieBend muss das Vorhaben hinsichtlich des Einzelhandelskonzepts der Landes-
hauptstadt Potsdam gepriift werden: Mit der Abgrenzung der Zentren, den Grundsat-
zen zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der
Landeshauptstadt Potsdam somit fldchendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von
(groRRfldchigem) Einzelhandel unmittelbar bewertet werden: Es ist sofort feststell-
bar, an welchen Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunit aus stadte-
baulichen Griinden gewollt ist und wo nicht. Jede Standortbewertung - zumindest im
Hinblick auf (grofifldchige) zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar,
als eine Anwendung der in Kap. 6.3 aufgezeigten Grundsatze zur rdaumlichen Einzel-
handelsentwicklung. Uberdies ist der prognostizierte Entwicklungsspielraum in

Potsdam zu beriicksichtigen.

6.7 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Durch die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam kann die Landeshauptstadt Potsdam planerisch und politisch den Rahmen fiir

eine positive Einzelhandelsentwicklung setzen.

Das bestehende Einzelhandelsangebot verdeutlicht die besondere Stellung der Lan-
deshauptstadt Potsdam innerhalb ihres Umfeldes (vgl. - auch im folgenden - Kap.
3.2). Dabei kommt vor allem der Innenstadt eine besondere Versorgungsfunktion zu,
die durch ihre weiteren Funktionen als Dienstleistungs-, Freizeit-, Kultur-, Arbeits-
und auch Wohnstandort zusdtzlich gestdrkt wird. Dariiber hinaus ist eine polyzen-
trale, hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur integrierter Standorte festzu-
stellen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung bzw. zu einer Stadt der kurzen Wege

beitrdgt.
Unter Bericksichtigung des begrenzten wettbewerbsneutralen Entwicklungsspiel-

raums, ist bei zukiinftigen Neuansiedlungen und fldchenbedeutsamen Erweiterungen

somit die Wahl des richtigen Standorts entscheidend. Die Grundlage hierfiir bildet
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der formulierte Zielkatalog (vgl. Kap. 4), der in den Grundsdtzen zur rdumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6.3) auf die Standorte bzw. Standorttypen ilibertra-
gen wurde. Hierbei wird eine Funktionsteilung der verschiedenen Standorte - so-
wohl zwischen integrierten und nicht-integrierten Standorten als auch zwischen
den Zentrentypen - verfolgt. Ziel ist es, die funktionsaddquate rdumliche Verteilung
des Einzelhandels in Potsdam zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln - auch vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels sowie des schonenden Umgangs mit Fla-

chen- und Energieressourcen.

Dazu sind auch stddtebauliche andere, z.B. verkehrliche Mafinahmen und dement-
sprechend o6ffentliche Investitionen notwendig, um die Attraktivitdt und auch die
Identitdt der Zentren zu erhalten und zu stdrken. Jedoch sind auch weitere Akteure,
insbesondere Einzelhdndler, (publikumsorientierte) Dienstleister, Gastronomen und
Immobilieneigentiimer fiir eine positive Entwicklung in den Zentren in hohem Mafie

mit verantwortlich.

Das wesentliche Element fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels in Potsdam
stellt jedoch das Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Potsdam dar. Dieses
liefert die stddtebauliche Begriindung fiir die planungsrechtliche Einzelhandelssteu-
erung. Es kann bei den o.g. Akteuren, sofern seitens Verwaltung und Politik eine
stringente und konsequente Umsetzung verfolgt wird, Vertrauen in den Einzelhan-
delsstandort Potsdam schaffen bzw. das bestehende Vertrauen weiter stdrken und
verfestigen. Andernfalls ware zu befiirchten, dass dffentliche und private Investiti-
onen ad absurdum gefiihrt wiirden. Zu beriicksichtigen ist jedoch auch, dass positive
Auswirkungen eines konzeptionellen Handelns oftmals erst nach Jahren erkennen las-

sen.
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ANHANG

Tab. A - 1: Einzelhandelsangebot in Potsdam nach Standort(typlen: Verkaufsflichen in qm

sonstige

Sortimente Innen- | sonstige Bahnhofs- Stern- in nicht-in-

stadt Zentren passagen Center - tegriert
JELRIIEE-) 2.400 | 22.825 | 5300 | 4.775 | 14.400 | 7.575 57.250
Genussmittel
Lebensmittelhandwerk 450 675 150 100 850 200 2.400
Drogerie/ Parfiimerie 2.025 3.050 1.075 1.325 1.050 425 8.925
Apotheke 275 1.250 150 150 700 75 2.575
PESS ZEIIEED, 650 850 500 275 250 175 2.700
Zeitschriften
Blumen/ Zoo 300 2.000 350 275 825 3.850 7.625
kurzfristiger Bedarf 6.100 30.625 7.525 6.875 18.025 | 12.300 81.475
BellEleng 1 13.525 | 3.725 675 | 16.950 |  1.525 400 36.800
Zubehor
Schuhe, Lederwaren 2.200 575 250 2.225 150 425 5.850
Sport/ Freizeit 2.325 200 50 2.000 1.475 3.725 9.775
Spielwaren 1.475 775 1.325 1.550 200 1.025 6.375
Biicher 675 150 400 1.000 375 0 2.575
7 Cenaieile, 2175 | 1.100 175 750 525 | 2.850 7.575
Hausrat
Ese U7 925 850 75 175 1.000 | 4.175 7.200
Heimtextilien
TSI s bl e 24,250 | 7.50 | 2.950 | 24.975 | 5.275 | 12.600 77.500
Bedarf
Uhren/Schmuck 900 75 0 350 50 0 1.350
Foto/ Optik 575 600 100 425 300 200 2.175
Medien 500 400 350 2.225 800 200 4,475
Elektro/ Leuchten 300 100 125 1.100 425 2.950 4.950
T=ppiere, 100 25 0 25 225 | 7.300 7.675
Bodenbeldge
QMBS 125 350 100 125 | 1.225 | 32.975 34.875
gartenspezifisch
Mobel. Antiquitdten 1.450 1.350 25 125 4.325 | 45.200 52.500
Sonstiges 375 1.200 125 400 1.600 3.050 6.725
langfristiger Bedarf 4.300 4.075 825 4.725 8.925 91.900 114.775
Gesamt 33.775 42.075 11.275 36.250 32.200 |116.825 272.375

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 2: Einzelhandelsangebot in Potsdam nach Standort(typlen: Umsdtze in Mio. €

sonstige

. Innen- | sonstige Bahnhofs- Stern- . nicht-in-
Sortimente inte- .
stadt Zentren passagen Center - tegriert
griert

Nahrungs-/

. 13,2 107,0 24,8 24,6 70,3 38,8 278,7
Genussmittel
Lebensmittelhandwerk 6,3 11,7 2,0 1,9 14,5 3,6 40,1
Drogerie/ Parfiimerie 10,8 10,9 4,6 7,9 3,5 1,5 39,2
Apotheke 12,1 41,1 2,4 2,4 33,9 2,4 94,4
Y AT, 24 4,2 2,7 1,0 1,0 1,1 12,4
Zeitschriften
Blumen/ Zoo 0,8 4,3 0,9 0,6 2,2 8,4 17,2
kurzfristiger Bedarf 45,6 179,3 37,4 38,5 125,4 55,8 481,9
Bekleigung und 48,7 8.6 2.4 66,5 4,7 1,3 132,1
Zubehor
Schuhe, Lederwaren 6,5 1,8 0,8 7,1 0,5 1,4 18,1
Sport/ Freizeit 6,4 0,6 0,1 6,4 4,1 10,8 28,4
Spielwaren 4,0 2,0 4,3 5,9 0,3 2,7 19,2
Biicher 2,8 0,6 1,7 4,7 1,3 0,0 11,1
GPK, Geschenke, 3,4 1,9 0,3 1,5 0,5 46 12,3
Hausrat
LEISS T 1,7 1,7 0,2 0,4 2,0 8,5 14,3
Heimtextilien
eI S e 73,5 17,1 9,8 92,4 13,6 | 29,2 235,5
Bedarf
Uhren/Schmuck 8,1 0,7 0,0 4,1 0,5 0,0 13,5
Foto/ Optik 4,8 5,0 0,9 3,9 2,1 0,7 17,4
Medien 4,3 2,7 3,2 24,7 4,5 1,4 40,8
Elektro/ Leuchten 0,8 0,4 0,5 7,1 1,5 7,6 17,9
Usppiehe, 0,2 0,0 0,0 0,0 03| 106 11,2
Bodenbeldge
baumarkt-/ 0,2 0,6 0,2 0,2 2,0 | 50,5 53,8
gartenspezifisch
Mobel. Antiquitdten 2,0 2,2 0,1 0,2 5,7 73,5 83,7
Sonstiges 1,4 6,8 0,7 2,7 9,9 17,0 38,5
langfristiger Bedarf 21,8 18,6 5,5 42,9 26,7 161,3 276,7
Gesamt 140,9 215,0 52,7 173,7 165,4 246,4 994,2

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe nach Grof3enklassen im Sozialraum I Nérdliche Ortsteile, Sacrow: Anzahl
und Verkaufsfliche

Anzahl Anteil Verkaufsiliche Anteil
in qm
-< 50 gm 13 529% 300 2%
51 bis =< 100 qm 1 4% 50 0%
101 bis =< 200 gm 3 12% 425 2%
201 bis =< 400 gm 1 4% 250 1%
401 bis =< 800 qm 4 16% 2.225 11%
801 bis =< 2.000 qm 2 8% 3.100 15%
> 2.000 qm 1 4% 13.900 69%
Summe 25 100% 20.225 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4:

Sortimente

Verkaufsflache

Einzelhandelsangebot Sozialraum I Nérdliche Ortsteile, Sacrow

Kaufkraft
in Mio. €

Umsatz

in Mio. €

Bindungs-
quote

Nahrungs-/ Genussmittel 2.050 9,8 21,2 46%
Lebensmittelhandwerk 75 1,4 3,2 43%
Drogerie/ Parfiimerie 125 0,4 2,8 15%
Apotheke 25 2,4 5,9 41%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 25 0,1 1,0 9%
Blumen/ Zoo 1.500 4,2 1,2 349%
kurzfristiger Bedarf 3.800 18,2 35,3 52%
Bekleidung und Zubehor 100 0,4 5,9 7%
Schuhe, Lederwaren 0 0,0 1,5 0%
Sport/ Freizeit 275 1,0 1,1 93%
Spielwaren 75 0,2 1,3 16%
Biicher 0 0,0 1,2 0%
GPK, Geschenke, Hausrat 100 0,2 0,7 31%
Haus- und Heimtextilien 25 0,1 0,8 10%
mittelfristiger Bedarf 575 2,0 12,6 16%
Uhren/ Schmuck 0 0,0 0,7 0%
Foto/ Optik 150 0,6 1,0 58%
Medien 0 0,0 3,9 0%
Elektro/ Leuchten 975 3,8 1,7 220%
Teppiche, Bodenbeldge 650 1,4 0,4 340%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 11.875 25,3 4.4 571%
Mobel, Antiquitdten 2.050 3,8 3,4 113%
Sonstiges 125 0,6 2,9 22%
langfristiger Bedarf 15.875 35,5 18,4 193%
Gesamt 20.225 55,7 66,3 84%

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
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Tab. A - 5: Betriebe nach Groflenklassen im Sozialraum II Potsdam Nord: Anzahl und Verkaufs-

fliche
Anzahl Anteil Verkautstlache Anteil
in qm
< 50 gm 31 51% 925 8%
51 bis =< 100 gm 7 11% 475 4%
101 bis =< 200 gm 7 11% 975 8%
201 bis =< 400 gm 3 5% 900 7%
401 bis =< 800 gm 9 15% 5.400 44%
801 bis =< 2.000 qm 4 7% 3.575 29%
> 2.000 qm 0% 0 0%
Summe 61 100% 12.275 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Einzelhandelsangebot Sozialraum II Potsdam Nord

Sortimente

Verkaufsflache

Umsatz
in Mio. €

Kaufkraft
in Mio. €

Bindungs-
quote

Nahrungs-/ Genussmittel 7.250 36,2 41,0 88%
Lebensmittelhandwerk 275 4,3 6,2 70%
Drogerie/ Parfiimerie 425 1,5 5,4 27%
Apotheke 100 4,8 11,4 43%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 125 0,6 1,9 34%
Blumen/ Zoo 800 1,7 2,3 75%
kurzfristiger Bedarf 8.975 49,2 68,2 72%
Bekleidung und Zubehor 150 0,4 11,5 4%
Schuhe, Lederwaren 0 0,0 2,9 0%
Sport/ Freizeit 300 0,8 2,1 39%
Spielwaren 25 0,0 2,5 1%
Biicher 50 0,2 2,3 7%
GPK, Geschenke, Hausrat 200 0,1 1,4 10%
Haus- und Heimtextilien 425 0,9 1,6 52%
mittelfristiger Bedarf 1.150 2,5 24,3 10%
Uhren/ Schmuck 0 0,0 1,4 0%
Foto/ Optik 50 0,5 2,0 23%
Medien 25 0,1 7.5 2%
Elektro/ Leuchten 0 0,0 3,3 0%
Teppiche, Bodenbeldge 0 0,0 0,8 0%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 75 0,1 8,6 2%
Mobel, Antiquitdten 975 1,0 6,5 15%
Sonstiges 1.000 7,0 5,6 126%
langfristiger Bedarf 2.150 8,8 35,6 25%
Gesamt 12.275 60,4 128,1 47%

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Betriebe nach Grof8enklassen im Sozialraum III Potsdam West, Innenstadt, Nordli-
che Vorstddte: Anzahl und Verkaufsfldache

Anzahl Anteil Verkaufsiliche Anteil
in qm
-< 50 gm 310 62% 8.225 13%
51 bis =< 100 qm 104 21% 7.775 12%
101 bis =< 200 gm 48 10% 6.650 10%
201 bis =< 400 gm 14 3% 4.350 7%
401 bis =< 800 qm 15 3% 8.650 14%
801 bis =< 2.000 qm 9 2% 10.125 16%
> 2.000 gm 3 1% 17.700 28%
Summe 503 100% 63.475 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Einzelhandelsangebot Sozialraum III Potsdam West, Innenstadt, Nérdliche Vor-

stadte
Sontimane Verkaufsfliache _Ums_atz I_(aufl_(raft Bindungs-
in Mio. € in Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 14.100 69,6 68,9 101%
Lebensmittelhandwerk 1.000 16,2 10,3 157%
Drogerie/ Parfiimerie 3.500 16,0 9,1 176%
Apotheke 875 36,3 19,1 190%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 975 3,8 3,2 121%
Blumen/ Zoo 1.100 2,6 3,9 68%
kurzfristiger Bedarf 21.525 144,5 114,5 126%
Bekleidung und Zubehdr 14.725 51,5 19,3 267%
Schuhe, Lederwaren 2.725 8,1 4,9 165%
Sport/ Freizeit 3.425 9,4 3,6 263%
Spielwaren 1.675 4,4 4,2 106%
Biicher 1.000 4,0 3,8 106%
GPK, Geschenke, Hausrat 2.800 4,4 2,4 184%
Haus- und Heimtextilien 1.500 2,8 2,7 102%
mittelfristiger Bedarf 27.825 84,7 40,9 207%
Uhren/ Schmuck 925 8,5 2,3 373%
Foto/ Optik 800 6,5 3,3 196%
Medien 1.075 8,1 12,6 64%
Elektro/ Leuchten 650 2,2 5,5 40%
Teppiche, Bodenbeldge 325 0,5 1,3 36%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 650 1,0 14,4 7%
Mdbel, Antiquitdten 8.475 13,0 11,0 118%
Sonstiges 1.225 7,1 9,4 76%
langfristiger Bedarf 14.125 47,0 59,8 79%
Gesamt 63.475 276,2 215,2 128%

U: Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kdln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-

amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 9: Betriebe nach Gréflenklassen im Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost: Anzahl
und Verkaufsfliche

Anzahl Anteil Verkaufsiliche Anteil
in qm
-< 50 gm 9% 549% 2.425 5%
51 bis =< 100 qm 38 22% 2.750 6%
101 bis =< 200 gm 17 10% 2.225 5%
201 bis =< 400 gm 6 3% 1.750 4%
401 bis =< 800 qm 11 6% 7.450 17%
801 bis =< 2.000 qm 4 2% 4.025 9%
> 2.000 gm 3 2% 23.950 54%
Summe 173 100% 44.550 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Einzelhandelsangebot Sozialraum IV Babelsberg, Zentrum Ost

Sontimane Verkaufsfldache .Ums.atz I-(aufl-(raft Bindungs-
in Mio. € in Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 7.750 36,7 51,8 71%
Lebensmittelhandwerk 500 8,5 7,8 110%
Drogerie/ Parfiimerie 725 2,6 6,9 38%
Apotheke 475 19,4 14,3 135%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 325 1,6 2,4 66%
Blumen/ Zoo 1.900 3,2 2,9 112%
kurzfristiger Bedarf 11.675 72,1 86,1 84%
Bekleidung und Zubehor 1.500 3,2 14,5 22%
Schuhe, Lederwaren 425 1,3 3,7 36%
Sport/ Freizeit 3.000 8,5 2,7 316%
Spielwaren 525 1,0 3,2 32%
Biicher 125 0,5 2,8 17%
GPK, Geschenke, Hausrat 975 1,2 1,8 69%
Haus- und Heimtextilien 575 1,1 2,1 53%
mittelfristiger Bedarf 7.125 16,9 30,7 55%
Uhren/ Schmuck 75 0,9 1,7 50%
Foto/ Optik 425 3,2 2,5 128%
Medien 425 2,7 9,5 28%
Elektro/ Leuchten 975 1,8 4,2 44%
Teppiche, Bodenbeldge 1.750 1,9 1,0 194%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 18.000 19,9 10,8 184%
Mobel, Antiquitdten 1.875 2,2 8,3 27%
Sonstiges 2.225 11,6 7,0 165%
langfristiger Bedarf 25.750 44,2 44,9 98%
Gesamt 44.550 133,2 161,7 82%

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 11: Betriebe nach Gréflenklassen im Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld: An-
zahl und Verkaufsfldche

Anzahl Anteil Verkautstlache Anteil
in qm
=< 50 qm 43 29% 1.000 1%
51 bis =< 100 qm 28 19% 2.050 2%
101 bis =< 200 gm 26 17% 3.800 4%
201 bis =< 400 qm 17 11% 5.300 5%
401 bis =< 800 gm 15 10% 8.975 9%
801 bis =< 2.000 qm 14 9% 15.725 16%
> 2.000 gm 7 5% 61.700 63%
Summe 150 100% 98.575 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 12: Einzelhandelsangebot Sozialraum V Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld

Sontimane Verkaufsfldache 'Ums'atz |.(auf|.(raft Bindungs-
in Mio. € in Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 12.900 64,7 52,7 123%
Lebensmittelhandwerk 275 4,6 7,9 59%
Drogerie/ Parfiimerie 2.025 10,2 7,0 146%
Apotheke 550 16,9 14,6 116%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 475 2,1 2,4 87%
Blumen/ Zoo 1.600 3,7 3,0 124%
kurzfristiger Bedarf 17.800 102,2 87,5 117%
Bekleidung und Zubehor 18.250 70,7 14,7 479%
Schuhe, Lederwaren 2.400 1,7 3,8 205%
Sport/ Freizeit 2.700 8,3 2,7 305%
Spielwaren 2.550 8,6 3,2 269%
Biicher 1.000 4,7 2,9 161%
GPK, Geschenke, Hausrat 3.125 5,7 1,8 314%
Haus- und Heimtextilien 2.450 5,1 2,1 242%
mittelfristiger Bedarf 32.475 110,8 31,3 354%
Uhren/ Schmuck 350 4,1 1,7 236%
Foto/ Optik 575 4,9 2,5 195%
Medien 2.425 25,5 9,6 265%
Elektro/ Leuchten 2.200 9,5 4,2 225%
Teppiche, Bodenbeldge 2.475 3,9 1,0 385%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 2.475 4,1 11,0 37%
Mobel, Antiquitdten 36.300 59,0 8,4 701%
Sonstiges 1.525 8,0 7,2 112%
langfristiger Bedarf 48.300 119,0 45,7 260%
Gesamt 98.575 332,2 164,5 202%

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, Kéln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-
amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 13: Betriebe nach Grof3enklassen im Sozialraum VI Schlaatz, Waldstadt I und II, Pots-

dam Siid
Anzahl Anteil Verkautstlache Anteil
in qm
< 50 gm 44 44% 1.050 3%
51 bis =< 100 gm 19 19% 1.375 4%
101 bis =< 200 gm 13 13% 1.725 5%
201 bis =< 400 gm 6 6% 1.775 5%
401 bis =< 800 gm 9 9% 5.550 17%
801 bis =< 2.000 qm 3 3% 3.850 12%
> 2.000 gm 5 5% 17.925 549%
Summe 99 100% 33.250 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 14: Einzelhandelsangebot Sozialraum VI Schlaatz, Waldstadt I und II, Potsdam Siid

Kaufkraft
in Mio. €

Sortimente

Verkaufsflache

Umsatz

in Mio. €

Bindungs-
quote

Nahrungs-/ Genussmittel 13.200 61,8 58,9 105%
Lebensmittelhandwerk 300 5,0 8,8 57%
Drogerie/ Parfiimerie 2.125 8,4 7,8 108%
Apotheke 550 14,5 16,3 89%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 775 4,2 2,7 154%
Blumen/ Zoo 725 1,8 3,3 56%
kurzfristiger Bedarf 17.675 95,8 97,8 98%
Bekleidung und Zubehor 2.100 5,8 16,5 35%
Schuhe, Lederwaren 300 0,9 4,2 22%
Sport/ Freizeit 75 0,2 3,1 8%
Spielwaren 1.525 4,9 3,6 136%
Biicher 400 1,8 3,2 54%
GPK, Geschenke, Hausrat 375 0,6 2,0 31%
Haus- und Heimtextilien 2.225 4,4 2,3 190%
mittelfristiger Bedarf 7.000 18,6 34,9 53%
Uhren/ Schmuck 0 0,0 1,9 0%
Foto/ Optik 175 1,7 2,8 61%
Medien 525 4,4 10,8 41%
Elektro/ Leuchten 150 0,5 4,7 12%
Teppiche, Bodenbeldge 2.475 3,6 1,1 322%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 1.800 3,3 12,3 27%
Mobel, Antiquitdten 2.825 4,6 9,4 49%
Sonstiges 650 4,0 8,0 50%
langfristiger Bedarf 8.575 22,2 51,1 43%
Gesamt 33.250 136,6 183,8 74%

U Werte auf 25 gm gerundet (durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen)

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; Bereich Statistik und
Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Statist. Bundes-

amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 15: Verkaufsfldchenprognose: Bindungsquote 2013 sowie Zielbindungsquote
Entwicklungsprognose nach Sortimenten 2015, 2020 bzw. 2025

2015 2020 2025

Sortiment untere obere untere obere wuntere obere

Var. Var. Var. Var. Var. Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 95% 96% 96% 98% 98% 100% 100%
Drogerie/ Parfiimerie 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 92% 93% 93% 96% 96% 100% 100%
Blumen/ Zoo 104% 104% 104% 104% 104% 104% 104%
kurzfristiger Bedarf 96% 96% 96% 98% 98% 100% 100%
Bekleidung und Zubehor 160% 160% 161% 160% 163% 160% 165%
Schuhe/ Lederwaren 86% 87% 89% 88% 94% 90% 100%
Sport/ Freizeit 185% 185% 185% 185% 185% 185% 185%
Spielwaren 107% 110% 112% 117% 123% 125% 135%
Biicher 69% 72% 74% 81% 87% 90% 100%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 121% 122% 123% 123% 129% 125% 135%
Haus-/ Heimtextilien 122% 123% 124% 124% 130% 125% 135%
mittelfristiger Bedarf 135% 136% 137% 138% 142% 140% 146%
Uhren/ Schmuck 138% 140% 143% 145% 154% 150% 165%
Foto/ Optik und Zubehdx 123% 123% 125% 124% 130% 125% 135%
Medien 76% 78% 80% 84% 90% 90% 100%
Elektro/ Leuchten 76% 78% 80% 84% 90% 90% 100%
Teppiche/ Bodenbeldge 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200%
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 87% 88% 89% 89% 95% 90% 100%
Mdbel/ Antiquitdten 178% 178% 178% 178% 178% 178% 178%
Sonstiges 96% 96% 97% 96% 98% 96% 100%
langfristiger Bedarf 108% 110% 111% 112% 116% 114% 121%
Summe | 108% | 109% | 110% | 111% | 114% | 114% | 117%

---: rechnerisch negatives Entwicklungspotenzial

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013); Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 16: Verteilung der Sortimente nach Standorttypen - zentrenrelevante Sortimente nach
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Zentren sonst. integr. nicht-integriert Summe

Sortiment abs. in abs. in abs. in abs. in
re rel. rel.

gqm : qm qm qm

Nahrungsmittel, Getrdnke u.
Tabakwaren

Apotheken, medizinische,
orthopddische u. kosmetische

26.325 44% | 25.550 43% | 7.775 13% |59.650 | 100%

Artikel (einschlieRlich 6.800 58% | 4.500 38% 500 4% |11.775 100%
Drogerieartikel)

Biicher, Zeitschriften, Zei-

tungen, Schreibwaren u. 2.325 44% 2.750 52% 175 3% 5.275 100%
Biirobedarf

Bekleidung, Textilien 17.125 47% |19.100 52% 400 1% [36.600 | 100%
Schuhe u. Lederwaren 2.795 48% | 2.600 45% 425 7% | 5.850 | 100%
Beleuchtungsartikel 150 6% 100 4% 2.425 90% 2.700 100%

Haushaltsgegenstdnde (ein-

schliefdlich Campingmdbel

sowie Holz-, Kork-, Flecht- u.

Korbwaren)

ST PRI 700 | 26% | 500 | 18% | 1.500 | 56% | 2.700 | 100%
aswaren

Heimtextilien 1.775 25% | 1.250 17% | 4.175 58% | 7.200 100%

Elektrische Haushaltsgerdte,

Gerdte der Unterhaltungs-

1.550 38% 825 20% | 1.675 41% | 4.025 | 100%

elektronik u. Musikinstru- 575 14% 3.400 82% 175 4% 4.175 100%
mente

Kunstgegenstdnde, Bilder,

AT TG | 2 A 2125 | 62% | 325 9% | 975 | 28% | 3.425 | 100%
nisse, Briefmarken, Miinzen

u. Geschenkartikel

gnren, Fdeimetallwaren u. 975 | 71% | 400 | 29% 0| 0% | 1.350 | 100%
chmuck

Spielwaren 2.250 37% 3.025 50% 750 13% 6.025 100%
Blumen, Pflanzen u. Saatgut,

ausgenommen Beetpilanzen, 825 43% 950 49% 150 8% 1.925 100%

Wurzelstocke u. Blumenerde
Zoologischer Bedarf u. le-
bende Tiere

1.475 43% 425 12% | 1.575 45% | 3.450 | 100%

Augenoptiker 700 64% 400 36% 0 0% 1.100 100%
Foto- u. optische Exzeugnisse 150 35% 275 65% 0 0% 430 100%
Computer, Computerteile, pe-

riphere Einheiten u. Soft- 375 30% 850 70% 0 0% 1.225 100%
ware

SEE DT EY SETECe 52 275 | 29% | 625 | 64% 75 7% | 975 | 100%
rdate u. Mobiltelefone

PRI, Felmeeleia 0 125 3% | 1.500 | 35% | 2.675 | 62% | 4.325 | 100%

Zubehor

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmdbel), ausge-
nommen Sport- u. Freizeit-
boote u. Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel,
ausgenommen Biiromdbel u. 25 7% 150 88% 0 5% 175 100%
Brennstoffe
Verkaufsfldchenwerte auf 25 qm gerundet

Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen

2.400 44% | 2.000 37% | 1.050 19% | 5.450 | 100%
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Tab. A - 17: Verteilung der Sortimente nach Standorttypen- nicht-zentrenrelevante Sortimente
nach Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Zentren sonst. integr. |nicht-integriert

Sortiment abs. in abs. in abs. in

qm rel. qm rel. qm rel.
SELITETE, LSRR 25 2% 300 | 18% | 1.375 | 80% | 1.700 | 100%
und Zubehor
Aus der Unterklasse Eisen-,
Helall undikunsISIoiNarcr: 0 0% 75 2% | 4.900 | 98% | 4.975 | 100%
Garagen, Gewdchshduser, Ge-
ratehduschen und Baubuden
Kraftraq_er, Kraftradteile und 0 0% 0 0% 775 100% 775 100%
—zubehor
Wohnmdbel 2.200 4% | 4.325 8% | 44.725 87% |[51.225 100%
Eisen-, Metall- und Kunst-
stoffwaren (einschliefilich 200 2% 900 9% | 9.350 90% |10.450 100%
Sanitdrkeramik)
Anstrichmittel 0 1% 0 0% 1.200 99% 1.200 100%
Bau- und Heimwerkerbedarf 125 2% 350 5% | 6.775 94% | 7.250 100%
BE[EIC MG B0 EIAE R 125 1% | 250 | 3% | 8550 | 96% | 8.925 | 100%
(einschliefilich Teppiche)
Aus der Unterklasse Blumen,
PlEmZEn Uil SEELENE Beeit 250 | 2% | 475 | 4% [11.550 | 94% [12.275 | 100%
pflanzen, Wurzelstdcke und
Blumenerde
Aus der Unterklasse Sonsti-
ger Facheinzelhandel: Biiro- 25 3% 75 14% 500 83% 600 100%
mdbel und Brennstoffe

Verkaufsflachenwerte auf 25 gqm gerundet
Quelle: eigene Erhebung Mai bis Juni 2013; eigene Berechnungen
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GLOSSAR

Die Bindungsquote (z.T. auch "Zentralitat") bezeichnet das Verhdltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote groRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%).

Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haushalt
orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdglichen
Bedarfes in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den niedrigsten

flir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne den
Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien und Metzge-
reien (Lebensmittelhandwerk).

In der vorliegenden Untersuchung wurden jedoch auch das Lebensmittelhandwerk
sowie Tankstellenshops, soweit diese iberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel
im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende
Untersuchung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Han-

delsbetrieben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofier Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
iberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung
und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen

Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die un-
mittelbar umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fir
zentrale Versorgungsbereiche/ Zentren, Nahversorgungsstandorte und sonstige in-
tegrierte Standorte dar.

Als nicht-integrierte Standorte sind entsprechend samtliche Standorte zu be-
zeichnen, die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandels-
betriebe in Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne
Zusammenhang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebau-
ung durchsetzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist lberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als zentralen
Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um funktional und
stddtebaulich integrierte Einzelstandorte aufierhalb der zentralen Versorgungsbe-

reiche bzw. Zentren.

Ein Kaufhaus ist ein gréfierer Einzelhandelsbetrieb, der iiberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am starksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Das IBH
(ehem. BBE) prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuersta-
tistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Glie-
derungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei

der Pro-Kopf-Kaufkraft tiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Lebensmittel-SB-Geschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfla-
che von bis zu 200 gm ein Lebensmittelsortiment einschliefilich Frischwaren (z.B.

Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten.
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Das Lebensmittelsortiment ist auf Grund der geringen Verkaufsflache in Breite und
Tiefe i.d.R. eingeschrdnkt, Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen werden

nicht bzw. in geringen Umfang angeboten.

Lebensmittel-SB-Mdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche
von 200 bis 400 gm ein umfangreiches, wenngleich in der Tiefe eingeschranktes Le-
bensmittelsortiment einschliefllich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Fleisch- und
Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Dariiber hinaus werden Wa-

ren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen ergdanzend angeboten.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Bei einem Nahversorgungsstandort handelt es sich um einen integrierten Bereich,
bei dem ein meist kleinstrukturiertes Angebot an Einzelhandelsbetrieben die Ver-
sorgungsfunktion fiir das unmittelbare, ndhere Wohnumield, nicht jedoch dariiber

hinaus ibernimmt (vgl. zentraler Versorgungsbereich).

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder {iberwiegend in Selbstbedienung
ohne Kundenberatung anbieten. Der Standort ist i.d.R. autokundenorientiert, wobei
sowohl isolierte Standorte als auch Standorte in Einkaufszentren vorzufinden sind.

Die Verkaufsfldche liegt nach der Abgrenzung des EHI bei 5.000 gm und mehr.

Sonderstandorte sind Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben, die in einem
funktionalen Zusammenhang stehen, etwa durch ein gewerblich geprdgtes Gebiet/
Gewerbegebiet. Ein stadtebaulicher Zusammenhang ist nicht erforderlich. Weiterhin
ist eine Ausstrahlung lber das unmittelbare Umifeld hinaus erforderlich, weshalb
eine Mindestverkaufsflache von rd. 2.500 qm als Untergrenze angesetzt wird. I.d.R.
handelt es sich bei Sonderstandorten um nicht-integrierte Standorte. Ausnahmen
kénnen z.B. Standorte mit einer mit Sonderfunktion (Hauptbahnhof - "Reisebedarf”)

oder ohne stadtebauliche Qualitdat und mit geringer Angebotsvielfalt sein.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-

tens 400 gm und hochstens 2.500 gm ein Lebensmittelvollsortiment einschliefilich
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Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und ergdnzend Waren des tagli-
chen Bedarfes anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofle
Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur
(i.d.R. etwas hoherer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsflache von 2.500
und 5.000 gm.

Warenhduser sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die breite und liberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit relativ hoher Serviceintensitdt und an
Standorten in Innenstddten oder in Einkaufszentren anbieten. Der Schwerpunkt liegt
i.d.R. im Bereich Bekleidung. Neben Einzelhandelsangeboten werden auch Dienst-
leistungs- sowie gastronomische Angebote vorgehalten. Insgesamt ist eine ver-
starkte Entwicklung von Shop-in-Shop-Systemen, d.h. Vermietung von Flachen an an-
dere Betriebe (Konzessiondre), festzustellen, wobei dies fiir den Kunden haufig
nicht vordergriindig ersichtlich ist bzw. teilweise erst beim Bezahlen an einer ei-

genen Kasse erkennbar wird.

Als zentrale Versorgungsbereiche/ Zentren sind diejenigen integrierten Standor-
te einer Stadt zu verstehen, in denen sich bedeutsamen Versorgungsfunktionen kon-
zentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit
von Einzelhandel zentrale Versorgungsbereiche entscheidend sind, liegt der Schwer-
punkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die
Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B. Reisebiiros, Reinigun-
gen etc.) von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind
infrastrukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Ab-
grenzung heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen
oder historischen Bezeichnungen in einer Kommune.

Wesentlich ist weiterhin, dass eine iiber den Nahbereich hinausreichende Versor-

gungsfunktion wahrgenommen wird (vgl. Nahversorgungsstandort).

Zentralitdt (s. Bindungsquote).
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