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Der Ortsbeirat

12. 6ffentliche Sitzung des Ortsbeirates Eiche

Gremium: Ortsbeirat Eiche
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Ort, Raum: Blirgertreff Eiche, Kaiser-Friedrich-Str. 106, 14469 Potsdam
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1 Eré6ffnung der Sitzung

2 Feststellung der Anwesenheit sowie der
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offentlichen Tagesordnung
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Kaiser-Friedrich-StraRe 2

5 Uberweisungen aus der
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5.1 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Oberbiirgermeister, Fachbereich
Landeshauptstadt Potsdam Stadtplanung
20/SVV/1030

5.2 Vereinbarung von Prioritaten fur die Oberbirgermeister, Fachbereich
Verbindliche Bauleitplanung, hier: Stadtplanung
Prioritatenfestlegung 2021-2022
20/SVV/1201

5.3 Forderung von Prozessen der Bauleitplanung ~ Oberblrgermeister, Fachbereich

Stadtplanung

20/SVV/1267

6 Antrage des Ortsbeirates

6.1 Antrag auf Installation von Internet und W-LAN  Werner Pahnhenrich,
im Burgertreff Eiche Ortsvorsteher

20/SVV/1367
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7.2

7.3

7.4

7.5

Verlangerung des Vertrages von Herrn Werner Pahnhenrich,
Johanning fiir die Pflege der Homepage zu Ortsvorsteher
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19/SVV/0797 bis zum Ende der Wahlperiode
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Informationen des Ortsvorstehers

Zur Anschaffung eines Schwalbenhauses
Wasser auf Spielplatzen

Baumpflege Baumhaselring

Wasser in Dustere Teiche

Schaukasten in Eiche 2
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T’-(FFS)—ANT Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
w Potsdam

Der Oberblrgermeister 20/SVV/1030
Betreff: offentlich

Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam

Einreicher: GB 9 Oberbulrgermeister Erstellungsdatum 02.09.2020
Eingang 502: 03.09.2020

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

04.11.2020 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielien:

1. Das Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel (Anlage 1) ist als stadtebauliches Konzept
fur die Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Potsdam anzuwenden.

2. Der Oberburgermeister  wird  beauftragt, die Ziele, Instrumente  und
Umsetzungsempfehlungen des Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel umzusetzen,
insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung und des besonderen Stadtebaurechts
sowie sie bei der Vorhabenzulassung entsprechend zu berlcksichtigen.

3. Der Oberbiurgermeister wird beauftragt, fir die Innenstadt als bedeutendstem
Einzelhandelsstandort und dem Einzelhandelsstandortes Stadtteilzentrum Babelsberg
vertiefende gutachterliche Bewertungen durchzufilhren und Handlungsempfehlungen
bezogen Perspektiven, Entwicklungsszenarien und Profilierungsstrategien erarbeiten zu
lassen. Basis der Erarbeitung sind die bisherigen Erkenntnissen des
Stadtentwicklungskonzeptes Einzelhandel.

Das Thema Innenstadtentwicklung soll in einem gréfkeren Rahmen in Form eines
Leitbildprozesses eingebunden werden. Der Prozess ist vorzubereiten und
durchzufuhren. Die anséassigen Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer, die
Handelsverbande und die Stadtpolitik sind eng einzubeziehen.

Die laufende Erarbeitung der Handlungsempfehlungen flir Babelsberg soll fortgesetzt werden.

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[l Ja, infolgende OBR:

[ 1 Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[] zur Information




TOP 5.1

Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4

Geschéftsbereich 5




Berechnungstabelle Demografieprifung:
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Bedarfsgerechtes Selbstbe-
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
i Ein Klima von . .. . stimmtes
tum férdern, dingungen fur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen| Betreuungs-und . . .
Offenheitin der - . . | Leben bis ins index Demografie-
geboterhalten .. und Familien |Bildungsangebot fir .
Stadt fordern . . hohe Alter Demografie relevanz
bzw. ausbauen . ] ermdglichen Kinder u. Jugendl. .
. . Gewichtung: 10 . ] ) ermoéglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtuna: 20
Gewichtung: 20 g
2 0 1 0 1 100 grofe
Begriindung:
Das vorgelegte Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel (Anlage 1) schreibt das

Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam aus dem Jahr 2014 fort. Es kann auch bei den
derzeitigen, von einigen Unsicherheiten durch die COVID-19-Pandemie  gepragten
Rahmenbedingungen als konsistentes Gesamtkonzept genutzt werden und erfillt die Anforderungen
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB). Es bildet die Grundlage flr zielgerichtete handelsbezogene und bauleitplanerische
Entscheidungen.

Nicht in der vorgesehenen Bearbeitungstiefe enthalten sind Ausarbeitung flr die beiden wichtigen
Einzelhandelsstandorte Innenstadt und Babelsberg im Hinblick auf Perspektiven,
Entwicklungsszenarien und Profilierungsstrategien. Diese Inhalte sollten urspringlich in das
vorliegende Konzept eingebunden werden, sind jedoch nun in einem groReren bzw. neuen Rahmen
zu betrachten. Hintergrund sind die durch COVID-19 im Fruhjahr 2020 ausgeldste Infektionswelle mit
SchutzmalRnahmen und Kontakteinschrankungen, die sich restriktiv auf viele Einzelhandelsbranchen
auswirkten.

Das Thema Innenstadtentwicklung wird im Rahmen eines Leitbildprozesses aufgegriffen, der auch
die Perspektiven, Entwicklungsszenarien und Profilierungsstrategien umfasst.

Basis der Erarbeitungen sind die bisherigen Erkenntnissen des Stadtentwicklungskonzeptes
Einzelhandel. Die Lage ist darauf aufbauend neu zu bewerten und die bisherigen Erkenntnisse zu
Uberprifen. Gegebenenfalls sind die erforderlichen Arbeitsschritte zu wiederholen bzw. zu vertiefen.

Die Konzepterarbeitung wurde begleitet durch eine verwaltungsinterne Steuerungsgruppe und den
Arbeitskreis Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam. Im Arbeitskreis Einzelhandel sind
vertreten: die Stadtpolitik und -verwaltung, der Handelsverband Berlin-Brandenburg, die IHK
Potsdam, die Standortgemeinschaften (AG Innenstadt, Aktionsgemeinschaften Babelsberg und
Hollandisches Viertel), die Einkaufszentren (u.a. Stern-Center, Bahnhofspassagen) sowie die
Unternehmen des filialisierten Lebensmitteleinzelhandels.

Der Entwurf des Stadtentwicklungskonzeptes wurde im Rahmen eines Beteiligungsverfahrens zur
Diskussion gestellt. Zur Stellungnahme aufgefordert wurden die Mitglieder und Gaste des
Arbeitskreises Einzelhandel, die Nachbargemeinden sowie fachlich berihrte Behérden und Trager
offentlicher Belange. Die Inhalte der Stellungnahmen und die Abwagung dazu sind den Anlagen 2 bis
4 zu entnehmen.

Anlagen:

Anlage 1: Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel (167 Seiten)

Anlage 2: Abwagung — Beteiligung Arbeitskreis Einzelhandel (17 Seiten)
Anlage 3: Abwagung — Beteiligung Nachbargemeinden (3 Seiten)
Anlage 4: Abwagung — Beteiligung fachlich bertihrte Behorden /

Trager offentlicher Belange (8 Seiten)
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Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

1 Einleitung

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam
zahlt rund 180.000 Einwohner und liegt in der
Hauptstadtregion  Berlin-Brandenburg  westlich
angrenzend an die Metropole Berlin. Potsdam ist
die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Die
Wahrnehmung dieser Funktion im Einzelhandel
wird im Suden, Westen und Norden durch einen
landlich gepragten Siedlungsraum geférdert, im
Osten hingegen durch den Einzelhandel im Berliner
Stadtgebiet begrenzt. Im Spannungsfeld dieser und
weiterer stadtischer, regionaler und Ulbergeordne-
ter Rahmenbedingungen ist zu klaren, welche Struk-
tur und Bedeutung der Einzelhandelsstandort Pots-
dam aktuell aufweist, welche Entwicklungen han-
delsstrukturell sinnvoll und planerisch gewiinscht
sind und welche Instrumente zur Steuerung der
Entwicklung in den nachsten Jahren eingesetzt
werden sollen.

Erste Grundlagen zur Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet Potsdam unter raumlich-funktio-
nalen Kriterien wurden dabei bereits im Jahr 2001
vorgelegt; Fortschreibungen wurden in den Jahren
2008 und 2014 vorgenommen. In diesem Zeitraum
haben sich die Gbergeordneten Rahmenbedingun-
gen des Einzelhandels auf Angebots- und Nachfra-
geseite weiter verandert. Sie folgten einerseits den
langfristigen Trends autokundenorientierter Stand-
ortpraferenzen, zunehmender Unternehmenskon-
zentration und stagnierender Verbrauchsausgaben
fir den Einzelhandel, und gingen andererseits mit
wachsendem E-Commerce, einer Rickbesinnung
auf Innenstadte und die wohnungsnahe Versorgung
sowie einer starkeren Erlebnisorientierung auch
beim Einkauf neue Wege. Diese Entwicklungen
spiegeln sich vielerorts in den Veranderungen des
Einzelhandelsangebots — in strukturschwachen
Regionen negativ beeinflusst durch Bevodlkerungs-
verluste, in Potsdam unterstitzt durch wachsende
Bevolkerungszahlen.

Die Entwicklung des Einzelhandels unterliegt zudem
verdanderten Ubergeordneten Vorgaben der Einzel-
handelssteuerung sowie der hierzu ergangenen
Rechtsprechung. Der  Landesentwicklungsplan
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Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist
seit dem 1. Juli 2019 in Kraft und hat den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
ersetzt. Bezogen auf die Steuerung des speziell
groRflachigen Einzelhandels erfolgten Anpassungen,
die als Weiterentwicklungen bisheriger Vorgaben
einzuordnen sind.

Aus Sicht der Landeshauptstadt Potsdam sind es
insbesondere der Bevdlkerungszuwachs und die
Veranderungen im Einzelhandelsbesatz, die eine
erneute Fortschreibung im Rahmen eines Stadtent-
wicklungskonzepts (STEK) Einzelhandel erfordern.
Gleichermallen setzen neue stadtweite oder rdum-
lich begrenzte Konzepte wie auch gesellschaftlicher
und klimatischer Wandel verdnderte Rahmenbedin-
gungen fir den Einzelhandel im Stadtgebiet. Beson-
dere Herausforderungen stellen sich dabei in dem
geplanten neuen Stadtteil Krampnitz, der mit Be-
bauung, Nutzung und einem eigenen Mobilitats-
konzept neue MaRstdbe setzten soll.

Nicht alle auf die Einzelhandelssituation in Potsdam
einwirkenden Rahmenbedingungen waren zum
Zeitpunkt von Ausschreibung und Bearbeitungsstart
bekannt: Mit nicht zu erwartender Starke erforder-
te die durch COVID-19 im Friihjahr 2020 ausgeloste
Infektionswelle SchutzmaBnahmen und Kontaktein-
schrankungen, die sich restriktiv auf viele Einzel-
handelsbranchen auswirkten. Die zu diesem Zeit-
punkt bereits analysierte Situation des Potsdamer
Einzelhandels und die darauf aufbauenden Entwick-
lungsperspektiven sind in erster Linie auf ein Szena-
rio ausgerichtet, das eine schnelle Erholung der
gesamtwirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lage
voraussetzt. Sollte dies nicht der Fall sein, kénnen
die vorgenommenen Bewertungen von Einzelhan-
delslagen, der fiir diese Lagen aufgezeigte Hand-
lungsbedarf und die umsetzungsrelevanten Ansied-
lungs- und Steuerungsempfehlungen nichtsdesto-
weniger fur die nachsten Jahre genutzt werden, um
die Einzelhandelssituation zu stabilisieren. Davon
ausgenommen sind vertiefende und eher qualitativ
ausgerichtete Bewertungen und Handlungsempfeh-
lungen fir die beiden bedeutendsten integrierten
Einzelhandelslagen im Potsdamer Stadtgebiet, das
Hauptzentrum Innenstadt Potsdam und das Stadt-
teilzentrum Babelsberg. Diese Inhalte sollten ur-
springlich in das vorliegende Konzept eingebunden
werden, bleiben jedoch aus dem geschilderten
Grund ausgeblendet.

6 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF



Das Thema Innenstadtentwicklung soll in einem
groBeren Rahmen in Form eines Leitbildprozesses
eingebunden werden. Die Handlungsempfehlungen
fiir Babelsberg sollen in einem gesonderten Bericht
erganzt werden. Die konkreten Inhalte dieses Be-
richts sind noch abzustimmen, ebenso der Zeit-
punkt fir eine ggf. erforderliche erneute Bestands-
aufnahme.

Die ansdssigen Gewerbetreibenden und Immobili-
eneigentliimer, die Handelsverbdande und die Stadt-
politik sind jeweils eng einzubeziehen.

Die vorgesehene Fortschreibung kann daher auch
bei den derzeitigen Rahmenbedingungen wie die
Vorlauferuntersuchung als konsistentes Gesamt-
konzept genutzt werden und erfillt die Anforde-
rungen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit erhélt die Lan-
deshauptstadt Potsdam eine Grundlage fir zielge-
richtete handelsbezogene und bauleitplanerische
Entscheidungen und ermdglicht Investoren und
Betreibern eine aktuelle Positionsbestimmung des
Einzelhandels.

Bei der Bearbeitung wird darauf geachtet, dass das
STEK Einzelhandel inhaltlich den Anforderungen aus
den Artikeln 14 und 15 der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie genigt. Es soll im Sinne einer guten
Stadt- und Raumplanung dazu beitragen, die Le-
bensqualitdt in der Innenstadt und den zentralen
Versorgungsbereichen Potsdams zu erhalten und
Leerstand im Stadtgebiet zu vermeiden. Die in die-
sem Sinne zum Schutz der stadtischen Umwelt
abzuleitenden Steuerungsinstrumentarien sollen
grundsatzlich nicht diskriminierend sein, sich auf
das Erforderliche beschrdanken und verhaltnismaRig
sein.

1.2  Bearbeitungsablauf und Kommunikation

Die Bearbeitung wurde unmittelbar nach der Auf-
tragserteilung im August 2019 aufgenommen. Pro-
jektbegleitend wurden zwei Gremien eingerichtet,
eine verwaltungsinterne Steuerungsgruppe und ein
Arbeitskreis, in dem neben Reprasentanten der
Potsdamer Verwaltung und Politik der Handelsver-
band Berlin Brandenburg e. V., die Industrie- und
Handelskammer Potsdam, die Einkaufszentren
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(Stern-Center, Bahnhofspassagen), Werbegemein-
schaften (Innenstadt, Hollandisches Viertel und
Babelsberg) sowie einzelne Handelsunternehmen
vertreten waren.

Die Steuerungsgruppe tagte im Projektverlauf in
funf Sitzungen. An Stelle der vorgesehenen zwei
Sitzungen tagte der Arbeitskreis nur einmal. Der
zweite Sitzungstermin musste zundchst wegen Ver-
zogerungen im Bearbeitungsablauf verschoben
werden und war dann aufgrund der Kontaktbe-
schrankungen nicht mehr moglich. Stattdessen
werden die Mitglieder des Arbeitskreises voraus-
sichtlich im Juni 2020 im Rahmen der Behordenbe-
teiligung eingebunden. Eine Abstimmung mit der
Industrie- und Handelskammer Potsdam sowie dem
Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. zu den
Steuerungsvorgaben erfolgte im Februar 2020 und
wird ebenfalls im Rahmen der Beteiligung fortge-
setzt.

Aufgrund der Corona-Krise ist es zum Zeitpunkt der
Berichtslegung noch offen, ob eine Beteiligung der
Offentlichkeit im Rahmen einer Veranstaltung
durchgefiihrt werden kann, da der Zeitpunkt vor der
Sommerpause sein sollte, um den Zeitplan mit einer
Beschlussfassung Ende des Jahres 2020 einhalten zu
kénnen.

Weitere Bearbeitungsbausteine werden wie die
vertiefende Priifung von Innenstadt und Babelsberg
ebenfalls separat bearbeitet, dies jedoch in Uber-
einstimmung mit dem vorgesehenen Ablauf:

] Die von der Industrie- und Handelskammer
Potsdam beauftragte Passantenbefragung
wurde im September 2019 durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden beiden projektbegleiten-
den Gremien Ende des Jahres 2019 vorgestellt
und zwischenzeitlich separat dokumentiert.

] Die verwaltungsseitige Umsetzung des STEK
Einzelhandel soll durch Arbeitshilfen und Schu-
lungen zu ausgewahlten Umsetzungsvorgaben
unterstiitzt werden. Die Arbeitshilfen werden
nach Abgabe des Berichtsentwurfs vorbereitet
und nach finaler Berichtslegung fiir die Politik
inhaltlich angepasst.
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1.3 Zur Methodik

Nach der Auftragserteilung erfolgte umgehend die
Vorbereitung der Erfassung der Einzelhandelsbe-
triebe im Potsdamer Stadtgebiet. Folgende Daten
lagen aus vorausgegangenen Einzelhandelserfas-
sungen vor:

. Die Erhebung von Dr. Donato Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung aus dem Jahr 2013,
durchgefiihrt als Grundlage fiir das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Potsdam, veréffentlicht
im Februar 2014

= Landesweite Erhebung ,,Einzelhandel im Land
Brandenburg Bestandsanalyse 2016“ aus
2015/2016, CIMA Beratung + Management
GmbH

Die Erhebung von Dr. Donato Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung erfasste fiir jeden Betrieb die
exakte Verkaufsflache und untergliederte innerhalb
der Gesamtverkaufsflache auch bei kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben die Verkaufsfliche nach Sorti-
menten. Die landesweite Erhebung hingegen folgte
einem vereinfachten Verfahren, bei der die kleine-
ren Einzelhandelsbetriebe zwei Klassen zugeordnet
wurden (,unter 100 m? Verkaufsfliche”, ,100 bis
unter 300 m? Verkaufsfliche”), ohne dass eine Auf-
gliederung dieser schematisch erfassten Flachen
nach Sortimenten erfolgte. In die Berechnungen
gingen diese beiden VerkaufsflichengréRenklassen
mit gemittelten Werten ein.

Da das Ziel verfolgt wird, die Einzelhandelsdaten in
den Bundeslandern Berlin und Brandenburg — somit
im Geltungsbereich des LEP HR — auch kiinftig nach
einer einheitlichen Systematik vorzuhalten, bildeten
die hierzu erlassenen Erhebungsrichtlinien (Hand-
buch der Einzelhandelserhebungen im Land Brandenburg,
Anlage 3 zum Einzelhandelserlass Brandenburg, Ministe-
rium fir Infrastruktur und Landesplanung in Zusammen-
arbeit mit Stadt + Handel) die Grundlage der vollstdn-
digen Erfassung des Einzelhandels im Potsdamer
Stadtgebiet durch die Mitarbeiter von Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, die im Septem-
ber 2019 erfolgte. Uberpriifungen und erginzende
Recherchen in den Folgewochen prézisierten das
Datenmaterial.

TOP 5.1

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden dabei
i. d. R. solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in
erster Linie an den privaten Endverbraucher rich-
ten. Hierzu zdhlen u.a. Kauf- und Warenhéauser,
Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Fachgeschafte
und Factory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden
bspw. Schuh- und Schlisseldienste, Frisére und
Kosmetikstudios mit Verkaufsregalen oder Tintens-
hops (Auffillstationen fur Druckerpatronen) nicht
als Einzelhandelsbetriebe erfasst, da ihre Umsatz-
schwerpunkte im Service liegen und i. d. R. nur sehr
geringe Einzelhandelsanteile aufweisen. Ebenfalls
unbericksichtigt bleiben Wochenmarkte und Be-
triebe, die nur Uber sehr unregelmaRige bzw. gerin-
ge Offnungszeiten an Werktagen verfiigen, sowie
Autohduser, deren Standortstruktur sich maRgeb-
lich von den hier im Fokus stehenden Einzelhan-
delsnutzungen unterscheidet.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden vor Ort
Name, Adresse, Branche und Verkaufsflaiche erho-
ben. Die Verkaufsflache wurde mittels Messgerdten
aufgezeichnet und teilweise durch Heranziehung
der Baugenehmigungen uberpriift. Fir Einzelhan-
delsbetriebe ab 300 m? Verkaufsflache erfolgte eine
detaillierte Aufgliederung. Die Systematik des Lan-
des unterscheidet dabei 42 Sortimentsgruppen, die
Systematik von Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH differenziert nach neun Branchen und
rund 50 Sortimentsgruppen (vgl. Tabelle 1). Die
Darstellung in diesem Bericht folgt in Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Potsdam unserer Syste-
matik, der Datenbestand hingegen liegt der Landes-
hauptstadt Potsdam nach beiden Gliederungen vor.

Als Verkaufsflaiche wird die fir Kunden und Besu-
cher zugangliche Flache definiert (gemafl Urteilen
vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVG
NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009), die
der verkaufsorientierten Warenprasentation oder
dem Kundenlauf dient, einschlieflich der einsehba-
ren Flache von Bedienungsabteilungen, jedoch
ohne die fiur Kunden nicht begehbaren Nebenfla-
chen (z. B. Lagerraume, Vorbereitungs- und Zube-
reitungsrdume, Biroflachen, Produktionsflachen).
Flachen vor den Pfandriicknahmeautomaten sind
ebenso wie Schaufensterflichen, Umkleiden, Kas-
senzonen, Vorkassenzonen sowie Eingangsberei-
chen gemaR Rechtsprechung ebenfalls der Ver-
kaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs zuzurech-
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nen. Treppen, Rolltreppen und Aufziige, die ver-
schiedene Ebenen miteinander verbinden, werden
je zur Halfte der Etagenverkaufsflache zugerechnet,
unabhangig davon, ob sich die Flachen innerhalb
oder auBerhalb des Betriebsgebdudes befinden.
Flachen, die nur temporar zur Warenprasentation
genutzt und bei Geschaftsschluss eingerdumt wer-
den, bspw. in Form von AuBenaufstellern, zdhlen
nicht zur Verkaufsflache.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und kar-
tografischen Darstellungen des Einzelhandelsbe-
stands im Rahmen der Berichtslegung werden die
Sortimente in den nachfolgend genannten neun
Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

= Blumen, Zoobedarf

. Biicher, Schreibwaren, Biiro

. Bekleidung, Schuhe, Schmuck

. Sport, Freizeit, Spiel

] Elektrowaren

] Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfsgruppen zuge-
ordnet.

In Ergdnzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitdt eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der we-
sentlichen siedlungsstrukturell integrierten Einzel-
handelslagen aufgenommen, jedoch nicht weiter-
gehend analysiert und damit ausschlieBlich im Hin-
blick auf die Erfillung ihrer Komplementarfunktio-
nen zum Einzelhandel bewertet.

TOP 5.1

Fir diese Komplementarnutzungen erfolgte eine
Zuordnung zu folgenden sieben Gruppierungen:

. Dienstleistungen hoherer Art/Sekundare
Dienstleistungen wie Freiberufler

= Offentliche Dienstleistungen wie z. B stidti-
sche Einrichtungen

] Sonstige Dienstleistungen/Primére Dienstleis-
tungen wie z. B. Reisebliros, Friseure, Fahr-
schulen

= Bildung

] Gesundheit

= Kultur/Freizeit

] Gastronomie/Hotellerie

Neben Komplementdrnutzungen, die sich meist
forderlich auf die Attraktivitat und Frequentierung
von Einzelhandelslagen auswirken, wurden im
Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewahl-
ten Einzelhandelslagen auch Vergniigungsstatten
und Leerstande aufgenommen. Diese beeintrachti-
gen oft die Standortqualitat und sind als Indikatoren
ricklaufiger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergniigungsstatten sind dabei in der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) nicht vom Verordnungsgeber
definiert, kdnnen jedoch als gewerbliche Nutzungs-
arten verstanden werden, ,,die sich in unterschiedli-
cher Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskothe-
ken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnut-
zung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeits-
triebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeit-
Unterhaltung widmen” (Quelle: Fickert/Fieseler,
Baunutzungsverordnung-Kommentar, 13. Auflage 2018, S.
618). Da die Einzelhandelsthematik im Vordergrund
der Bearbeitung stand, wurde auf die Ermittlung
der Nutzflichen von Komplementarnutzungen,
Vergniigungsstatten und Leerstdanden verzichtet.
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene (ibernehmen das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die BauNVO eine Steue-
rungsfunktion bei der kommunalen Standortfindung
fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entspre-
chenden Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fir Einkaufszentren und groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe (Grenze zzt. bei 800 m? Verkaufsfla-
che) wird durch § 11 BauNVO eine spezielle Rege-
lung formuliert. Diese sind in der Regel nur in Kern-
gebieten (§ 7 BauNVO) oder in spezifisch ausgewie-
senen Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen obergerichtlichen Ent-
scheidungen hervorgehoben worden. Erst solche
konzeptionellen Festlegungen, die dann gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen seien, lieen in
aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot be-
stimmter Warensortimente an bestimmten Stand-
orten in das stadtebauliche Ordnungssystem der
jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebun-
den sei.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir
die Landeshauptstadt Potsdam als Stadtentwick-
lungskonzept Einzelhandel empfiehlt sich somit
bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

TOP 5.1

2.1.2 Landesplanerische Grundlagen der
Einzelhandelssteuerung

Die fiur die Einzelhandelssteuerung besonders rele-
vanten Normen finden sich in den Abschnitten [l1-2.
Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groffla-
chiger Einzelhandel und IlI-3. Zentrale Orte, Grund-
versorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
des LEP HR.

Trotz anderer Reihenfolge im LEP HR beginnt die
folgende Skizzierung der einschldgigen Grundsatze
und Ziele mit dem Abschnitt 1lI-3, der das Zentrale-
Orte-System in der Hauptstadtregion organisiert
und somit die Basis fur die Umsetzung der konkre-
ten rdumlichen Zuordnung von Einzelhandelsnut-
zungen gem. Abschnitt 11l-2 bildet.

GemaR Ziel 3.1 werden in der Hauptstadtregion
Zentrale Orte der Hierarchiestufen Metropole (Ber-
lin), Oberzentrum und Mittelzentrum festgelegt.
Nach Ziel 3.5 erfolgt fiir Potsdam die Einstufung als
Oberzentrum.

Wichtig im Hinblick auf moglicherweise durch Ein-
zelhandelsentwicklungen in Potsdam ausgel6ste
raumrelevante Wirkungen ist, dass es unterhalb des
Zentrale-Orte-Systems  mittels Grundsatz 3.2
(,,Grundversorgung”) sowie Ziel 3.3 (,,Grundfunkti-
onale Schwerpunkte”) Regelungen gibt, die die
Grundversorgung auch fir kleinere Gemeinden
sichern sollen.

Die die Einzelhandelssteuerung auf Landesebene
konkretisierenden Ziele und Grundsdtze des Ab-
schnitts 11I-2 haben folgenden Inhalt (zur Interpreta-
tion der Regelungen sind die Ausfiihrungen im LEP
HR heranzuziehen). Die Hinweise zur Nahversor-
gungs- oder Zentrenrelevanz der Sortimente bezie-
hen sich jeweils auf Tabelle 1 in Abschnitt IlI-2 des
LEP HR (vgl. hierzu Abschnitt 5.4 des STEK Einzel-
handel):

] Gem. Ziel 2.6 sind grolflachige Einzelhandels-
einrichtungen (i .S d. § 11 (3) BauNVO) nurin
den Zentralen Orten zuldssig (Konzentrations-
gebot).

= Ziel 2.7 legt fest, dass groRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen die Entwicklung und Funkti-
onsfahigkeit bestehender oder geplanter zen-
traler Versorgungsbereiche benachbarter
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Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachti-
gen dirfen (raumordnerisches Beeintrachti-
gungsverbot).

] Das Kongruenzgebot des Grundsatzes 2.8 sieht
vor, dass neue oder zu erweiternde groRfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen in den Zen-
tralen Orten der jeweiligen zentral6rtlichen
Funktion zu entsprechen haben.

= AusschlieBlich in der Metropole Berlin und in
den Oberzentren sind im Sinne des Ziels 2.9
Hersteller-Direktverkaufszentren mit mehr als
5.000 m? Verkaufsflache zulassig.

L] Sollten bereits genehmigte groRflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen in Widerspruch zu
den genannten Plansdtzen Z2.2.6,2.2.7, G2.8
und Z.2.9 stehen, kdnnen diese gem. Ziel 2.10
dann verandert werden, wenn die genehmigte
Verkaufsflache insgesamt sowie die Verkaufs-
flache mit nahversorgungsrelevanten und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
nicht erhéht wird. Zudem ist sicherzustellen,
dass durch die Veranderung keine Umwand-
lung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum erfolgt.

Ll Eine strukturvertragliche Kaufkraftbindung
wird durch Grundsatz 2.11 intendiert. Dem-
nach soll bei der Entwicklung groRflachiger
Einzelhandelseinrichtungen dafiir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden wird.

] AulRerhalb Zentraler Orte (entsprechend nicht
in der Landeshauptstadt Potsdam anzuwen-
den) orientiert sich die Errichtung oder Erwei-
terung groRflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen an Ziel 2.12. Abweichend von Z.2.6 sind
solche im Sinne des Absatzes 1 zuldssig, wenn
sie Uberwiegend der Nahversorgung dienen,
die vorhabenbezogene Verkaufsflaiche maxi-
mal 1.500 m? betragt und auf mindestens 75 %
der Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimen-
te angeboten werden. GroRRere Entwicklungen
kénnen zudem ermoglicht werden, wenn die
GroRe bzw. Kaufkraft einer Gemeinde dies
gewahrleisten. Nach Absatz 2 kann an den
festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunk-
ten zudem eine Erweiterung oder Errichtung
groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen mit

TOP 5.1

bis zu 1.000 m? Verkaufsflache ohne Sorti-
mentsbeschrankung erganzt werden.

] In Ziel 2.13 werden dagegen die Einordnungen
groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen in-
nerhalb zentraler Orte konkretisiert. Das Inte-
grationsgebot in Absatz 1 sieht vor, dass groR-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in-
nerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
zul3ssig sind.

Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind da-
gegen nach Absatz 2 auch an sonstigen Stand-
orten zulassig, wenn die Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Sortimente nicht mehr als
10 % der Gesamtverkaufsflache betragt. Auch
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten fur die Nah-
versorgung sind auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zul3ssig.

In Anlehnung an Z.2.10 sind genehmigte groR-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimenten auller-
halb zentraler Versorgungsbereiche nach Ab-
satz 3 dann verdnderbar, wenn hierdurch die
genehmigte Verkaufsflache insgesamt wie
auch fiir die nahversorgungsrelevanten und
flr die sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
te nicht erh6ht wird und keine Verdnderung zu
einem Hersteller-Direktverkaufszentrum er-
folgt.

] SchlieBlich ist dem Ziel 2.14 zufolge auch der
Bildung von Einzelhandelsagglomerationen
durch fiir sich nicht-grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten entgegenzuwirken.

Neben dem LEP HR ist bei der Einzelhandelssteue-
rung in Potsdam dariiber hinaus der sogenannte
Einzelhandelserlass aus Juni 2014 anzuwenden,
sofern dessen Regelungsinhalte nicht dem neueren
LEP HR widersprechen. Der Einzelhandelserlass
liefert detaillierte Planungs- und Entscheidungshil-
fen bei der Ansiedlung und Erweiterung von groR-
flachigen Einzelhandelsvorhaben auf Basis des be-
stehenden Rechts. Dabei werden ausschlieRlich
raumordnerische und stadtebauliche Zielsetzungen
verfolgt; es soll nicht Einfluss genommen werden
auf rein wettbewerbliche Prozesse.
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Die Landeshauptstadt Potsdam gehort zur Regiona-
len Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, die
als regionaler Planungstrager die Aufgabe hat, die
Vorgaben der Landesplanung regional zu konkreti-
sieren.

Derzeit verfligt die Region jedoch nicht liber einen
wirksamen Regionalplan. Der bisherige Plan ist
gerichtlich flr unwirksam erklart worden.

2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel und Onlinehandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
verkehrsgilinstigen Standorten sowie dynamisch
wachsende Marktanteile des Onlinehandels hat sich
die stadtbildende Funktion des Einzelhandels in der
Vergangenheit vielerorts deutlich reduziert. Dabei
zeichnet sich der zunehmende Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel durch eine fehlende Mog-
lichkeit der stadtebaulichen Regulierung aus, sodass
eine gezielte Steuerung des stationdren Einzelhan-
dels im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwick-
lungspolitik weiterhin eine hohe Bedeutung behilt.

TOP 5.1

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

MaRgeblich verantwortlich fiir diese Entwicklung
sind die Nachfrager. Weniger als die demografi-
schen Prozesse und Strukturen ist es die Verande-
rung des Nachfrageverhaltens mit einer Nutzung
von Kommunikations- und Informationsmedien
auch zum Einkauf, die dem stationdren Handel den
Umsatz entzieht.

In der Vergangenheit wurden zudem erfolgte und
perspektivische Bevdlkerungsriickgange als eher
negative Einflussgrofen auf die Einzelhandelstatig-
keit angenommen. Fir die mittelfristige Bevolke-
rungsentwicklung erscheinen Prognosen zu einer
Fortsetzung der Schrumpfungstendenzen jedoch
derzeit Gberholt. Das Statistische Bundesamt erwar-
tet auf Basis ihrer ,,14. koordinierten Bevolkerungs-
vorausberechnung” voraussichtlich mindestens bis
2024/2025 ein Bevodlkerungswachstum, vermutet
anschlieRend jedoch eine Trendumkehr.

In der Entwicklung der Konsumausgaben spiegelten
sich die demografischen Schrumpfungsprozesse der
deutschen Bevolkerung der jingeren Vergangenheit
nicht wider. So steigen die vom Bundesamt fir
Statistik erhobenen Ausgaben jedes Jahr; seit 1995
ist insgesamt ein Zuwachs von rund 615 Mrd. EUR
bzw. rund 60% (zu jeweiligen Preisen) zu kons-
tatieren. Auch preisbereinigt ist ein Ausgabenzu-
wachs um rund 35 % zu erkennen. Bemerkenswert
allerdings ist, dass die einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteile an den Konsumausgaben in den
letzten zehn Jahren stagnieren. Dagegen zeigt sich
insbesondere der Bereich ,Ubrige Ausgaben” als
Wachstumstrager. Hierzu zdhlen u. a. Gesundheits-
pflege, Bildungswesen, Korperpflege, personliche
Gebrauchsgegenstiande, Dienstleistungen sozialer
Einrichtungen sowie Versicherungs- und Finanz-
dienstleistungen. Tendenziell zunehmend ist zudem
die Bedeutung des Bereichs Beherbergung und
Gaststatten, jedoch auf einem gegeniber dem Ein-
zelhandel vergleichsweise niedrigen Niveau.
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Abbildung 1: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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Neben den demografischen Verdanderungen sowie
den stagnierenden Ausgabenanteilen des privaten
Konsums fiir den Einzelhandel sind es auch sonstige
gesellschaftliche Prozesse, die zu einem verander-
ten Einkaufsverhalten fihren. Einerseits ist das
Verbraucherverhalten durch eine ,Discountorien-
tierung” geprdgt, andererseits werden aber auch
Erwartungen an eine Inszenierung der Waren, Emo-
tionalitat, Service und Individualitat gestellt, die den
yhybriden Kunden“ kennzeichnen. Zudem setzt sich
kontrar zur Discountorientierung auch vermehrt der
Trend fort, hhere Preise fir qualitativ hochwertige
Produkte zu akzeptieren. Dies ist insbesondere im
Lebensmittelbereich erkennbar.

Nicht nur in klassischen ,Shopping“-Sortimenten
wie Bekleidung oder Schuhe, sondern auch im Le-
bensmittel-Einzelhandel reagieren die Betreiber
sowohl von Supermarkten als auch von Discountern
mit neuen Betriebs- und Flachenkonzepten, fiir die
eine aufwadndige Architektur sowie helle und ge-
raumige Verkaufsflachen charakteristisch sind.

Neben der Preis-Orientierung ist es dariber hinaus
auch die Pkw-Affinitat der Kunden, die die Flachen-
und Standortanspriiche des Einzelhandels lange Zeit
mitbestimmt haben. Diese Bequemlichkeitsaspekte
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unterstitzen allerdings auch die wachsende Online-
Orientierung im Einkaufsverhalten, das sich durch
neue technologische Mdoglichkeiten immer weiter
verdandert. Dank digitaler Endgerdte kénnen Kon-
sumenten jederzeit und Uberall kaufvorbereitende
Informationen einholen, aber auch Kaufe abschlie-
Ren — und damit Entscheidungen gegen den statio-
naren Einzelhandel fallen.

Noch offen ist, wie sich die aktuellen Entwicklungs-
prozesse einer Reurbanisierung, Klimawandel sowie
die damit verbundene Nachhaltigkeitsdiskussion
mittel- und langfristig auf die quantitative und qua-
litative Einzelhandelsentwicklung auswirken.

2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Trotz dieser zunehmenden Bedeutung des Online-
handels hielt das Verkaufsflaichenwachstum des
stationdren Einzelhandels in Deutschland lange Zeit
an. Die durch das Statistische Bundesamt und den
Handelsverband Deutschland fir das Jahr 2018
ermittelte  Gesamtverkaufsfliche von  rund
125,1 Mio. m? beschreibt zwar gegeniiber dem Jahr
2007 ein Wachstum von rund 5 %, allerdings stag-
niert die Entwicklung in den letzten vier Jahren,
wahrend die Steigerungsraten etwa bis zum Jahr
2011 bei rund 1 % p. a. lagen.
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Abbildung 2: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 2000 - 2018* (in Mio. m?)
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Gleichzeitig ist fur den Einzelhandel im engeren
Sinne (ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe
und Apotheken) ein wachsender Umsatz zu konsta-
tieren. Ein Einzelhandelsumsatz im Jahr 2019 von
rund 543,6 Mrd. EUR beschreibt gegeniber einer
Umsatzleistung im Jahr 2017 von etwa 513,3 Mrd.
EUR ein Wachstum um rund 6 % (nominal).

Da in diesen Gesamtumsatzen des deutschen Ein-
zelhandels auch der Onlinehandel enthalten ist,
kann der Einfluss der Verkaufsflachenstagnation auf
die Verkaufsflachenproduktivitdat nur unzureichend
eingeschatzt werden. Auch wenn fiir den gesamten
stationaren Einzelhandel eher Riickgang oder Stag-
nation angenommen werden kann, versuchen die
jeweiligen Marktfiihrer in den meisten Branchen

TOP 5.1

weiterhin, ihre Flachenleistungen zu steigern und
groRe zusammenhdngende Verkaufsflichen zu
belegen, um durch eine aufwandigere oder ausge-
dehntere Warenprdsentation ihre Leistungsfahig-
keit gegeniliber der digitalen Konkurrenz zu de-
monstrieren. Beispielsweise bei Elektrowaren zei-
gen sich in Folge der dynamischen Marktprozesse
jedoch auch bereits verdnderte Flachennachfragen
der Betreiber. Gerade fir die im Branchenvergleich
groRten Anbieter ist eine Reduzierung der Filialgro-
Ren hinsichtlich der Verkaufsflache erkennbar.

Viele ehemals ausschliefllich stationdr agierenden
Handler erweitern ihre Vertriebskandle, wahrend
der umgekehrte Weg der Onlinehandler in eigene
stationdre Shops derzeit noch auf wenige Standor-
te, meist in GrofRstiddten, begrenzt bleibt. Diese
zunehmenden Verflechtungen zwischen stationa-
rem und digitalem Umsatz beeintrachtigen auch die
Belastbarkeit von Aussagen zu den aktuellen
Marktpositionen und zur Entwicklung der jeweiligen
Sparte — insbesondere dann, wenn diese Daten fir
Branchen und gegliedert nach Teilrdumen ge-
wuinscht werden.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass — aufbauend
auf Berechnungen des Handelsverbands Deutsch-
land — der Onlinehandel im Jahr 2018 einen Markt-
anteil von knapp lber 10 % am gesamtdeutschen
Einzelhandel halt und fiir das Jahr 2019 ein weiterer
Zuwachs erwartet wurde. Wie in der nachfolgenden
Abbildung dargestellt, hat sich die Wachstumsdy-
namik des Onlinehandels in den vergangenen Jah-
ren bereits deutlich reduziert. Vor dem Hintergrund
der weiterhin ansteigenden Marktanteile ist jedoch
nicht von einer Entzerrung des Wettbewerbs fir
den stationdren Einzelhandel auszugehen.

14 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF



TOP 5.1

Abbildung 3: Nettoumsatz, Marktanteil und jahrliche Entwicklung des Onlinehandels
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Der Wettbewerbsdruck durch den Onlinehandel
variiert dabei zwischen den Branchen (vgl. Abbil-
dung 4).

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass andere Institute
(z. B. Handelsverband Deutschland, Gesellschaft fir
Konsumforschung) teilweise abweichende Daten
veroffentlichen, als in Abbildung 4 vom Handelsver-
band Deutschland zitiert. Unterschiedliche Zuord-
nungen von Sortimenten zu Branchen, fehlende
Differenzierungen von Unternehmensangaben im
Hinblick auf die Umsatzbedeutung der genutzten
Vertriebswege usw. lassen es daher sinnvoll er-
scheinen, eher Tendenzen als verbindliche Aussa-
gen bei der sich nachfolgend anschlieBenden bran-
chenbezogenen Betrachtung aufzuzeigen. Die Ein-
teilung der Branchen folgt der in Kapitel 1.3 erldu-
terten Methodik.
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Abbildung 4: Marktanteile und Wachstumsrate des Onlinehandels nach Branchen
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumsatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuord-
nen, die durch eine hadufige Bedarfsdeckung gepragt
wird. Marktbestimmend war in den letzten Jahr-
zehnten das expansive Verhalten der Lebensmittel-
discounter, deren Standortwahlverhalten oftmals
einer stdadtebaulich integrierten und wohnungsna-
hen Versorgung der Bevolkerung entgegenstand.
Aktuell stagnieren die Marktanteile der Lebensmit-
teldiscounter jedoch. Moderne und attraktive Be-
triebskonzepte der Supermérkte sowie eine ver-
mehrte Fokussierung der Gesellschaft auf Frische,
Gesundheit, Nachhaltigkeit, Fair Trade etc. begriin-
den ihrerseits Bedeutungsgewinne. Fir beide Be-
triebstypen gilt: die Anpassung der Verkaufskonzep-
te fihrt zu einem steigenden Flachenanspruch.
Ansiedlungsplanungen unterhalb der stidtebau-
rechtlich fixierten GroRflichigkeit von 1.200 m?
Geschossflache bzw. 800 m? Verkaufsfliche sind
heute seltene Ausnahmen und erfolgen nahezu
ausschlieflich in dicht besiedelten Raumen.

Aufgrund der Verderblichkeit der Produkte und der
hadufigen Bedarfsdeckung ist die Lebensmittel-
Branche bislang nur durch geringe Marktanteile des
Onlinehandels gekennzeichnet, nach Angaben des

Handelsverbands Deutschland rund 1% im Jahr
2018. Jedoch unterstiitzt durch Innovationen im
Bereich der Zustellung und der Warensystematik
wird die Branche gleichzeitig durch das héchste
jahrliche Wachstum des Onlinehandels zwischen
2015 und 2018 gepragt (rund 20 %).

Gesundheit und Kérperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird nach der Systematik von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durch verschiedene An-
gebotsformen bestimmt. Pragend im Hinblick auf
Verkaufsflaiche und Umsatze sind die Drogeriemark-
te, die von spezialisierten Anbietern wie Parflime-
rien, Apotheken, Sanitdtshdusern und Optikern/
Akustikern ergdnzt werden. Die letztgenannten
kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die raum-
vertragliche Einzelhandelssteuerung im Regelfall
unproblematisch, da zumeist eine Orientierung auf
kleine Einzelhandelsimmobilien in stddtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte je-
doch haben sich neben den Lebensmittel-SB-Be-
trieben als zweitwichtigste Kategorie der nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der
Insolvenz der Fa. Schlecker sind die branchenbezo-
genen Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe
gestiegen und der spezialisierte Markt wird durch
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zwei Anbieter (dm, Rossmann) dominiert, deren
Flachenanspriiche in den vergangenen Jahren stark
gestiegen sind — im Einklang mit den Lebensmittel-
SB-Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie die
Zielsetzung einer Ansiedlung im Standortverbund
mit Lebensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals nicht
stadtebaulich integrierte Standorte in das Zentrum
der Expansionsplanungen. Sowohl aus Verbraucher-
sicht als auch aus der Perspektive einer zentrenori-
entierten kommunalen Einzelhandelsentwicklung
wird in Anlehnung an die ehemaligen Schlecker-
Filialen derzeit der Betriebstyp eines kleineren Dro-
geriemarkts vermisst. Ein Alleinstellungsmerkmal ist
dagegen fiir den Betriebstyp des Drogeriemarkts
Miller festzustellen, der zwar schwerpunktmaRig
Drogeriewaren anbietet, darliber hinaus aber auch
bedeutende Flachenanteile mit Lebensmitteln,
Spielwaren, Schreibwaren etc. bereithalt.

Die Entwicklungstendenzen des Onlinehandels ver-
laufen &hnlich wie in der Branche Nahrungs- und
Genussmittel. Die Marktanteile sind derzeit insge-
samt noch gering, angefiihrt von Versandapotheken
und Onlineplattformen fiir den Brillenkauf, jedoch
durch starke Wachstumsraten gekennzeichnet.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile Ubernimmt die
Branche Blumen und Zoobedarf im gesamtdeut-
schen Einzelhandel. Das klassische Blumengeschaft
hat heute nur noch eine ergidnzende Versorgungs-
funktion; Zoobedarf wird primar in spezialisierten,
teilweise groRflachigen Fachmarkten von Betreibern
wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus sowie in Raiff-
eisenmarkten und als nahversorgungsrelevantes
Randsortiment (Tiernahrung, Kleintierbedarf) in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten
angeboten. Die groRen Fachmarktbetreiber orien-
tieren ihre Standortplanung oftmals an bestehen-
den oder geplanten Agglomerationsstandorten, um
von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kunden-
frequenz zu profitieren. Die branchenbezogene
Bedeutung des Onlinehandels ist anhand der Situa-
tion der FMCG-Produkte (vgl. Abbildung 4) nachzu-
vollziehen, sodass von einer ,nachholenden” Ent-
wicklung mit hohen Wachstumsraten auszugehen
ist.

TOP 5.1

Bilicher, Schreibwaren, Biiro

Auch in der Warengruppe Blicher, Schreibwaren,
Blro ist eine Reduzierung der Fachgeschdfte bei
einer gleichzeitig zunehmenden Filialisierung deut-
lich zu erkennen. In vielen Kommunen hat sich bei-
spielsweise der Facheinzelhandel mit Bichern zu-
rlickgezogen, wahrend die marktpragenden filiali-
sierten Anbieter wie Mayersche Buchhandlung oder
Weltbild Anforderungen an Standorte und Einzugs-
gebiete formulieren, die insbesondere durch kleine-
re Kommunen nicht erfiillt werden kdnnen. Zudem
zeigte sich im Buchhandel der E-Commerce von
Beginn an wettbewerbsrelevant; derzeit liegt der
Marktanteil nach HDE bei rund 27,5 %. Mit einer
Wachstumsrate von nur ca. 3,5 % des Marktanteils
zwischen 2016 und 2018 ergibt sich jedoch eine
deutliche Abnahme der Entwicklungsdynamik.

GleichermalRen (ibt der Onlinehandel im Bereich
Blro-/Schreibwaren mit einem Marktanteil von
rund 23 % im Jahr 2018 starken Wettbewerbsdruck
auf den stationdren Einzelhandel aus, der in spezia-
lisierter Form weiterhin primar kleinstrukturiert und
an stadtebaulich integrierten Standorten vertreten
ist. Zudem bieten SB-Warenhd&user oder Sonderpos-
tenmaérkte oftmals Biro-/Schreibwaren als Randsor-
timente an. Als bundesweit vertretener Fachmarkt
richtet sich Staples neben gewerblichen Kunden
auch an Endverbraucher; regionale Filialisten wie
z. B. Askania ergdnzen ihr Angebot an Biiro- und
Schreibwaren meist um die Bereiche Spiel, Sport,
Freizeit und Hobby.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
die klassischen Innenstadtleitsortimente. Insbeson-
dere in groRReren Stadten wird ein Grof3teil der 1-A-
Lagen in den Innenstadten durch diese Sortimente
belegt. Daneben ist jedoch zu berlicksichtigen, dass
der Wettbewerb auch durch Anbieter gepragt wird,
die man zundchst nicht mit dem Facheinzelhandel in
Verbindung bringt. So zdhlen Aldi, Lidl und Tchibo
zu den umsatzstarken Anbietern.

Die Tendenz, dass Shopping-Center vermehrt auf
innerstadtische Standorte abzielen und die ,griine
Wiese” an Attraktivitat verliert, hat direkten Einfluss
auf die Standortsituation der Anbieter in der Wa-
rengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Diese bil-
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det (blicherweise auch den Angebotsschwerpunkt
eines Shopping-Centers, sodass dezentrale Ansied-
lungen solcher Center direkt und primar in Wett-
bewerb mit den Haupteinkaufslagen einer Stadt
getreten sind. Wahrend dieser Wettbewerbsdruck
vielerorts nachlasst, nimmt die Marktbedeutung des
Onlinehandels weiter zu. Marktanteile von rund
28 % bei Fashion und Accessoires sowie rund 18 %
bei Uhren und Schmuck, erganzt durch Wachstums-
raten des Marktanteils von 8 % bzw. 12 % im Jahr
2018, unterstreichen eine gleichermaBen hohe wie
ansteigende stadtebauliche Relevanz des Online-
handels.

Sport, Spiel, Freizeit

Mit einem Marktanteil von fast 25 % ist der Online-
handel auch bei Sport, Spiel, Freizeit von hoher
Wettbewerbsrelevanz fur den stationdren Einzel-
handel und l3sst bei einer Rate von ca. 7 % weiter-
hin wachsende Bedeutung erkennen. Allerdings
konnten im Bereich der Sportartikel/Sportgerate
durch die Expansion der Fa. Decathlon in den ver-
gangenen Jahren in vielen Regionen Angebotsli-
cken geschlossen werden. Viele Sortimente des
Filialisten wurden zuvor nur ausschnittsweise in
konventionellen Sportgeschaften angeboten, deren
Angebotsschwerpunkt meist bei Sportbekleidung/
Sportschuhen liegt. Da Decathlon auch in diesen
Sortimenten groRe Flachenanteile in ihren Fach-
markten belegt, korrespondieren unternehmensin-
terne Standortpramissen oftmals nicht mit den
planerischen Zielsetzungen des Zentrenschutzes.

Das Einzelhandelsangebot mit Spielwaren/Freizeit-
sortimenten wird dagegen schon langerfristig einer-
seits durch den kleinteiligen Facheinzelhandel, an-
dererseits durch groBe Fachmérkte mit einem um-
fassenden Sortiment gepragt (z. B. Smyths Toys).
Auch in diesem Segment ist der Onlinehandel ex-
pansiv.

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als Magnetbetriebe, sodass in der Einzelhandels-
steuerung das Ziel verfolgt wurde, innerstadtische
Standorte mit Elektrofachmarkten zu belegen. U. a.
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unter Einfluss der besonders starken Marktposition
des Onlinehandels hat sich das Expansionsverhalten
der marktfiihrenden Betreiber jedoch in den ver-
gangenen Jahren verandert. Das Standortnetz wur-
de in der Tendenz verkleinert, die Verkaufsflache
reduziert, sodass sich insgesamt eine Bedeutungs-
abnahme des stationdren Einzelhandels mit Elekt-
rowaren ergab.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
fur Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder
-kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschidfte. Dabei zeigt der Markterfolg der
Fa. Apple die gelungene Kopplung von zunehmen-
der gesellschaftlicher Bedeutung moderner Infor-
mations- und Kommunikationstechnologien und
Produktinnovationen sowie geschickter Markenfiih-
rung. Unterstlitzt wird die Demonstration dieser
Marktbedeutung aktuell durch die Eréffnung von
Flagship-Stores in 1-A-Lagen von Oberzentren,
meist in pragnanten Schlisselimmobilien.

Mébel/Einrichtung

Die Warengruppe Mobel/Einrichtung wird sowohl
durch das klassische Mobel-/Kiichensortiment als
auch durch erganzende einrichtungsaffine Produkte
gebildet. Wahrend letztere (u.a. Glas/Porzellan/
Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) in der
Regel primar auf stadtebaulich integrierte Lagen
gelenkt werden, sind Mobelhduser zumeist an Pkw-
orientierten Standorten aullerhalb zentraler Lagen
zu finden. Fir diese Moébelhauser zeigen sich fort-
setzende Konzentrationsprozesse, die durch Ver-
kaufsflichengroRen von mehr als 40.000 m?, einer
Marktbeherrschung weniger grofRer Anbieter und
die Aufgabe inhabergefiihrter (ehemals ,grofRer”)
Mobelvollsortimenter auch  mit  15.000 bis
25.000 m? Verkaufsfliche gekennzeichnet sind.
Durch den Betriebstyp des ,,Md&belpalasts” (Mdbel-
hduser mit einer Verkaufsfliche von mehr als
25.000 m?) werden, ebenso wie durch den Betrei-
ber des Einrichtungshauses IKEA, jedoch nicht nur
kleinere Mobeleinzelhdndler unter Wettbewerbs-
druck gesetzt. Vielmehr fihren diese ,,Mobelpalas-
te“ auch Randsortimentsverkaufsflaichen in der
GroRe mehrerer Fachmarkte, die zudem mit den
Anbietern von Leuchten, Haushaltswaren, Glas/Por-
zellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.
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Eine Bedeutungszunahme ist fiir den E-Commerce
flir die Warengruppe Wohnen und Einrichten zu
belegen. Aktuell liegt der Marktanteil bei rund 13 %;
die Entwicklungsdynamik ist Gberdurchschnittlich.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Ahnlich wie das Mébelsortiment wird auch das
Angebot mit Bau- und Gartenbedarf primar in groR-
flachigen Fachmarkten auBerhalb von stadtebaulich
integrierten Lagen angeboten. Teilweise, durch die
Ergdnzung mit Baustoffen, wird die Einzelhandels-
funktion mit einem primar gewerblich orientierten
Angebot verkniipft. Auch in diesem Segment ist ein
erhohter Verkaufsflichenbedarf der Betreiber zu
erkennen; die Marktfiihrer belegen teilweise Fla-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache. Die
Bedeutung des E-Commerce ist fiir Bau-/Gartenbe-
darf mit einem Marktanteil von fast 6 % bislang
noch vergleichsweise gering. Eine Marktanteil-
Wachstumsrate von ca. 8% im vergangenen Jahr
kennzeichnet jedoch auch hier eine nachholende
Entwicklung.

Das Sortiment Autozubehor zeigt sich weniger fla-
chenintensiv. Es wird als Randsortiment in Bau-
markten oder Sonderpostenhdusern angeboten;
primar erfolgt der Verkauf jedoch lber flichenma-
RBig kleinere Fachmarkte in Verbindung mit Werk-
statten, wie beim Marktfihrer A.T.U. oder den
Facheinzelhandel fiir Autozubehor, der oftmals an
Kfz-Hauser angeschlossen ist. Der Onlinehandel ist
mit ca. 6 % in seiner Marktbedeutung nachgeord-
net.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Zwar hat die Konzentration auf periphere, Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jlingeren Vergangen-
heit wieder abgenommen (insbesondere wegen res-
triktiver Auslegung des Planungsrechts), der Wett-
bewerbsdruck fir den stationdren Innenstadt-Ein-
zelhandel befindet sich jedoch durch die anhalten-
den Marktanteilsgewinne des Onlinehandels wei-
terhin auf einem hohen Niveau. Vielfach sind es nur
die bundesweit filialisierenden Anbieter, die ihre
Angebote parallel Gber den Onlinehandel vertrei-
ben. Fir den inhabergefiihrten Einzelhandel hinge-
gen steht der Aufwand zur Etablierung eines weite-
ren Vertriebskanals selten in angemessener Relati-
on zu den hierdurch moéglichen Einnahmen, sodass
vielerorts eher standortbezogene Online-Aktivitaten
unterstltzt werden.
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Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht-inte-
grierten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe
aus den Zentren abgezogen und die dynamische
Entwicklung des Onlinehandels zu weiteren Kauf-
kraftverlagerungen gefiihrt. Insbesondere in Innen-
stadten haben die Warenhduser und der Fachhan-
del als Leitbetriebe an Bedeutung eingebiifit. Die
lang anhaltende Tendenz zu einer weiteren Filiali-
sierung ist allerdings ungebrochen, insbesondere
internationale Ketten drangen in Grof3- und Mittel-
stadte. Allerdings reduziert sich die Prdsenz in Form
der Zahl der Filialen in attraktiven Innenstadtlagen.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen weiterhin die
wichtigsten Aufgaben fir die kommunale Stadtent-
wicklung und die kommunale Wirtschaftsférderung
dar, insbesondere auerhalb von Oberzentren oder
grollen Mittelzentren mit weitreichenden Einzugs-
bereichen. Aber die Forderung von Handelsunter-
nehmen nach grofRen zusammenhangenden Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfillen.
Vielfach fehlen notwendige Entwicklungsflachen fir
neue Handelsimmobilien oder Erweiterungen be-
stehender Betriebe; Zuschnitte bestehender Laden-
einheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den
aktuellen Anspriichen. Die eigentiimeribergreifen-
de VergréRerung bestehender Ladeneinheiten stellt
eine besondere Herausforderung dar.

Neben der Vitalitat der Innenstddte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezliglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute kaum mehr
Standorte mit 800 m? Verkaufsfliche, sondern oft-
mals mit mehr als 1.200 oder 1.400 m? nach. In vie-
len kleineren Zentren konnten und koénnen diese
Flachenanspriiche nicht erfillt werden, sodass Le-
bensmittelmagnetbetriebe geschlossen wurden mit
der Folge, die Funktionsfahigkeit ganzer Zentren zu
gefdhrden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i. d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen mussen.
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Diese Entwicklung wird verstarkt, wenn sich auch
andere Infrastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen
oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen) Versor-
gungsschwerpunkten zuriickziehen.

Auch fir viele Stadtteil- bzw. Nebenzentren ergibt
sich die Gefahr eines zunehmenden Bedeutungs-
rickgangs, wenn nicht Einzelhandelsausstattung
oder Identifikationspotenziale Uber Historie bzw.
Stadtebau zur Profilierung und Abgrenzung gegen-
liber Nahversorgungszentren genutzt werden kén-
nen.

Die sich so ergebenden Versorgungsnetze wider-
sprechen dem stadtentwicklungspolitischen Ziel der
,kurzen Wege“. GleichermalRen wachsen die An-
spriiche der Betreiber an die Mantelbevélkerung im
unmittelbaren Standortumfeld, sodass Standorte
auch aufgrund unzureichender Rentabilitdt aufge-
geben werden. Betroffen von der ,Ausdiinnung”
sind insbesondere immobile Bevdlkerungsteile, die
auf eine wohnungsnahe Grundversorgung angewie-
sen sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Diese Ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Landeshauptstadt
Potsdam Einfluss. Eine konsequente, gesamtstadti-
sche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist
weiterhin notwendig, um dem moglichen Bedeu-
tungsverlust gewachsener Zentren entgegenzuwir-
ken.

TOP 5.1

2.3 Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort Potsdam

2.3.1 Lage und Erreichbarkeit

Die Landeshauptstadt Potsdam befindet sich in
zentraler Lage im Bundesland Brandenburg, siid-
westlich der Bundeshauptstadt Berlin. Die kreisfreie
Stadt liegt am Mittellauf der Havel und ist im Stiden
und Westen vom Landkreis Potsdam-Mittelmark
und im Norden vom Landkreis Havelland umgeben.
Im Osten grenzt Potsdam direkt an Berlin und ist
somit Teil des Berliner Ballungsraums (vgl. Abbil-
dung 5).

Die Landeshauptstadt Potsdam ist sowohl mit Bahn
und Auto als auch mit dem Flugzeug sehr gut zu
erreichen. Insbesondere die Verbindungen nach
Berlin ermoglichen eine enge Verknipfung zwi-
schen beiden Wohn- und Wirtschaftsstandorten
sowie der touristischen Funktion. Die Lage inner-
halb des Berliner Autobahnrings verbindet Potsdam
mit allen nach Berlin fihrenden Fernstraflen. Pots-
dam ist im Westen und Suden durch den Berliner
Ring der A 10 mit dem Autobahndreieck Potsdam
und im Osten durch die A 115 an das Bundesauto-
bahnnetz angeschlossen. Die durch das Stadtgebiet
verlaufenden Bundesstralen B 1, B 2 und B 273
unterstitzen die Pkw-Bewegungen innerhalb des
Stadtgebiets und verknilipfen u. a. mit den Stddten
Magdeburg, Brandenburg an der Havel sowie
Leipzig. Die LandstralRe L 40 erschlieRt das sidliche
Berliner Umland und verbindet Potsdam mit den
Bundesstrafen B 101, B 96 und B 179.

Die Anbindung an den Schienenpersonenverkehr
wird in Potsdam durch die Bahnhofe Potsdam
Hauptbahnhof, Potsdam-Pirschheide, Potsdam-Park
Sanssouci, Potsdam-Charlottenhof, Potsdam-
Medienstadt Babelsberg, Golm, Marquardt und
Potsdam Rehbriicke gewahrleistet. Zusatzlich gibt
es drei S-Bahnhofe. Die bedeutendste Regional-
bahnverbindung RE 1 hélt neben den Stadten Frank-
furt (Oder), Berlin, Brandenburg an der Havel und
Magdeburg auch in Potsdam.

ICE-Fernziige halten jedoch nicht in Potsdam, son-
dern in Berlin. Die Verbindungen zwischen Potsdam
und Berlin sind die von Berufspendlern meistfre-
qguentierten Strecken in der Metropolregion Berlin-
Brandenburg.
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Wichtig fur die Bezlige zwischen Einzelhandel und
den OPNV-Verkehrsknotenpunkten ist, dass der
Potsdamer Hauptbahnhof sowie der vorgelagerte
Busbahnhof/StraBenbahnhaltepunkt ca. 1,5 km von
der Innenstadt entfernt liegen und dem Haupt-
bahnhof mit den Bahnhofspassagen ein eigenes
kleines Einkaufszentrum angegliedert ist. Der Bahn-
hof Babelsberg, als weiterer wichtiger S-Bahnhof,
befindet sich hingegen in zentraler Position der
Einzelhandelslage.

Auch ist Potsdam durch den etwa 25 Kilometer
entfernten Flughafen Berlin-Tegel und den rund
40 Kilometer entfernten Flughafen Berlin-
Schénefeld an den internationalen Flugverkehr
angeschlossen. Der Flughafen Berlin-Schonefeld ist
von Potsdam direkt mit dem Schienenpersonen-
nahverkehr zu erreichen. Gleichermallen gut ange-
bunden wird auch der kinftige Flughafen Berlin
Brandenburg sein.

Die einzelnen Stadtteile Potsdams werden tagsiber
von innerstadtischen Bus- und StralRenbahnlinien
der Verkehrsbetrieb Potsdam GmbH (ViP) mitei-
nander verbunden. Zusatzlich bietet der ViP vier
Nachtbuslinien an. Eine Fahre verbindet Her-
mannswerder mit den Wohngebieten auf dem
nordwestlichen Havelufer. Das stidtische OPNV-
Angebot wird durch regionale Buslinien, welche die
Stadt mit den Nachbargemeinden verbinden, er-
ganzt.

2.3.2 Landes- und regionalplanerische Einstufung

Das Land Berlin und das Land Brandenburg werden
im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
(LEP HR) eben als solche Hauptstadtregion bezeich-
net. Ziel 1.1 des LEP HR tragt jedoch auch dem Um-
stand Rechnung, dass dieses Gesamtgebiet raum-
strukturell nicht heterogen ist, sodass drei Struktur-
rdume unterschieden werden.

] Metropole Berlin

] Berliner Umland, Zuordnung von 51 Kommu-
nen, anteilig etwa 10 % der Flache des Landes
Brandenburg und rund 39 % der Bevdlkerung

= Weiterer Metropolenraum, 366 Ubrige Bran-
denburger Kommunen

TOP 5.1

Die Landeshauptstadt Potsdam wird entsprechend
der zugrunde gelegten Kriterien dem zweiten Struk-
turraum, also dem Berliner Umland zugeordnet.

Berlin ist im zentral6rtlichen System des LEP HR als
Metropole eingestuft und weist somit eine einzigar-
tige Versorgungsbedeutung auf.

Das Oberzentrum Landeshauptstadt Potsdam ist
dem Berliner Umland zugeordnet. Das nachstgele-
gene Oberzentrum, die Stadt Brandenburg an der
Havel, liegt bereits westlich weiter entfernt von
Berlin. Die beiden anderen Oberzentren, die Stadte
Cottbus/Chdsebuz und Frankfurt (Oder), befinden
sich im Siidosten und im Osten des Bundeslandes
Brandenburg nahe der Grenze zu Polen. Sie sind
zudem siedlungsstrukturell nicht mit dem Berliner
Stadtgebiet verkniipft.

Im LEP HR werden auflerdem die Mittelzentren
festgelegt, wobei die mittelzentrale Funktion
durchaus auf zwei benachbarte Stadte verteilt wer-
den kann. Die Potsdam umgebenden Mittelzentren
sind Falkensee, Teltow, Ludwigsfelde, Beelitz und
Werder (Havel).

Obwohl die Vorgaben der Landesplanung in Bezug
auf die Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels
Bezug zu Verflechtungsbereichen nimmt, werden
sie im LEP HR nicht spezifiziert. Es erfolgt eine Dar-
stellung von Erreichbarkeitsraumen, wobei diese fiir
Ober- wie fiir Mittelzentren mit einem einheitlichen
Radius um den Standort abgebildet werden. Viele
dieser Radien um die Mittelzentren Uberschneiden
sich, auch mit den um Oberzentren gezogenen
Radien. Zudem wird vermerkt, dass eine gemeinde-
oder mittelbereichsbezogene Zuordnung zu Ver-
flechtungsbereichen der Oberzentren (sogenannte
Oberbereiche) aufgrund der vielfiltigen Uberlage-
rungen zwischen der Metropole Berlin und Ober-
zentren nicht zweckmaRig sei.

Alle Kommunen, denen keine ober- oder mittelzent-
rale Funktion zugewiesen ist, sind aufgefordert, die
Versorgung der Bevdlkerung mit den Angeboten
des periodischen Bedarfs im eigenen Gebiet sicher-
zustellen. Der LEP HR enthalt dabei konkretisieren-
de Vorgaben zu geeigneten Standorten und der
angemessenen Dimensionierung.
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Abbildung 5: Lage der Landeshauptstadt Potsdam und zentral6rtliche Gliederung
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2.3.3 Wettbewerbssituation in der Region

In der Tabelle 1 werden die wesentlichen Wettbe-
werbsstandorte charakterisiert und im Hinblick auf
ihre Wettbewerbsbeziehungen zum Einzelhandel in
der Landeshauptstadt Potsdam bewertet.

Es zeigt sich, dass die Bezirkszentren Steglitz und
Spandau nicht nur mit ihrer Gesamtausstattung,
sondern auch durch das Nebeneinander gewachse-
ner Einkaufslagen und angegliederter Shoppingcen-
ter gepragt werden und so Wettbewerbsbeziige zur
Potsdamer Innenstadt und zum Stern-Center entfal-
ten. Diese Standorte dirften auch Birger aus dem
Potsdamer Stadtgebiet anziehen und damit Alterna-
tiven zu Innenstadt- und Stern-Center-Besuchen
bieten. Wettbewerbsbeziige zu den Bahnhofspas-
sagen durften starker aus Pendlerbewegungen
resultieren.

Von den weiteren, eher Pkw-orientierten Wettbe-
werbslagen unterscheidet sich das Designer Outlet
Berlin durch sein markenorientiertes Angebot, so-
dass ebenfalls Wettbewerbsbeziige zu Innenstadt
und Stern-Center entstehen.

Standorte wie das Einkaufszentrum (EKZ) Havelpark
und das Fachmarktzentrum (FMZ) Oderstralle in
Teltow bieten jeweils Mischungen aus SB-Waren-
hdusern, leistungsfahigen Nonfood-Fachmarkten
und kleinteiligen Angebotsergdanzungen. Beide
Standorte heben sich vom Einzelhandelsbesatz —
mit Ausnahme eines Babyfachmarkts in Teltow —
nicht von den in Potsdam vertretenen Betriebsty-
pen ab. Jedoch kann die Dichte und verkehrliche
Erreichbarkeit dennoch dazu beitragen, dass Pots-
damer Einwohner an den Standorten einkaufen.

Der Werder-Park hingegen ist als leistungsfahiger
Einzelhandelsstandort in der Nachbarkommune
Mittelzentrum Werder (Havel) nur eingeschrankt
wettbewerbswirksam, da Kunden aus der Stadt
Werder (Havel) und dem landlichen Umland des
Mittelzentrums starker als von anderen Mittelzen-
tren vor Ort gebunden werden.

22 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF



Tabelle 1: Regionale Wettbewerbsstandorte im Uberblick

g

Einzelhan- Verkaufsflache . . . . .
delsstandort in m2* Standortstruktur und Magnetbetriebe, Ausstrahlung Wettbewerbsbeziige fiir Potsdam insg. Wettbewerbslagen in Potsdam
Das Zentrum erstreckt sich Gber mehrere 100 m entlang der Schloss- Hinsichtlich der Shopping-
strale, wobei der Einzelhandel (insbesondere die groReren Flachen) Starke Wettbewerbsbeziehungen in den klassischen Shopping- Sortimente ausschlieRlich die
Berlin, primar in mehreren anliegenden Einkaufszentren untergebracht ist. Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe, Sport, jedoch hemmt die Potsdamer Innenstadt und das
Bezirkszentrum 108.500" Auffillig: Einkaufszentrum ,,Das Schloss” hebt sich von Einkaufszentren  Entfernung eine regelmaRige Anbindung Potsdamer Einwohner, Stern-Center, die Potsdamer Innen-
Steglitz mit dhnlicher Handelsstruktur durch Gestaltung und Architektur ab, Einkaufszentrum ,Das Schloss“ und auch Globetrotter weisen jedoch  stadt zudem auch hinsichtlich eines
Magnetbetriebe: u .a. Globetrotter, Media Markt, Ansons, H&M, Inter-  Alleinstellungsmerkmale auf Einkaufs im Zusammenhang mit
sport, diverse Nahversorger (kleine Auswahl) flanieren und urbaner Attraktivitat
Zweigeteiltes Zentrum: Erstens Spandauer Altstadt, durch Havel und o .
. L N P . Hinsichtlich der Shopping-
RingstraBen begrenzt, mit inhabergefiihrtem sowie filialisiertem Einzel- . b .
. o . . . . Sortimente ausschlieBlich die
. handelsbesatz und gastronomischen/freizeitbezogenen Angeboten Starke Wettbewerbsbeziehungen in den klassischen Shopping-
Berlin, . K P . ) R . : Potsdamer Innenstadt und das
. 2 Zweitens: Einkaufszentrum Spandau Arcaden siidlich auBerhalb der Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe, Sport, jedoch hemmt die .
Bezirkszentrum 62.000 ; . . . . . . Stern-Center, die Potsdamer Innen-
Altstadt inklusive angrenzender StraRenbereiche/Nutzungen, klassi- Entfernung und schneller erreichbare Shoppingstandorte (auch in . .
Spandau . . . . v . . stadt zudem auch hinsichtlich eines
sches, groRRes Einkaufszentrum liber mehrere Etagen, Vielzahl von Berlin) eine regelméaRige Anbindung Potsdamer Einwohner . . X
A . . Einkaufs im Zusammenhang mit
filialisierten Shops; Magnetbetriebe: u. a. Galeria Kaufhof, Saturn, Real, Flanieren und urbaner Attraktivitst
Peek & Cloppenburg, H&M, my Toys (kleine Auswahl)
Klassisches Einkaufszentrum im Stden der Stadt Werder (Havel) mit
.. - . ( ) i Wettbewerbsbeziehung ist insgesamt eingeschrankt, kein Angebot
erganzenden Fachmarkten im benachbarten Umfeld, autokundenorien- . . . .
Werder (Havel), R L . von in Potsdam nicht vorhandenen Sortimenten/Betriebstypen, ) .
3 tiert, an der B 1 gelegen, die Gber Geltow von Siidwesten Potsdam L. N Keine besondere Betroffenheit in
EKZ Werder- 14.500 ; ) X . L . ebenfalls an autokundenorientierten Standorten, ggf. Kopplungskau-
erreicht (ZeppelinstraBe), eingeschrankte tiberértliche/regionale Aus- . ) Potsdam zu erwarten
Park . o fe mit Hellweg Baumarkt und Gartencenter Geltow an der B 1 in
strahlung, Magnetbetriebe: u. a. Kaufland, Denn's Biomarkt, Rossmann,
. Geltow
Deichmann
W ieh isti i hrankt, Kaufkraftabflis-
Anreihung von Fachmarkten verschiedenster Branchen und Bedarfe an ettbewerbsbeziehung ist msggsamt eingeschrankt, Kau r? tabflis Tendenziell die Einkaufsstandorte
o se aus Potsdam sollten auf zwei Hauptursachen zu konzentrieren L
der OderstraRe an der Stadtgrenze zu Berlin, nicht in ein Zentrum . . . . im Ostlichen Potsdamer Stadtge-
. . L ) sein: 1. Pendlerverkehre in Richtung des Berliner Sidwestens und X .
Teltow, FMZ . . integriert, autokundenorientiert, Ausdehnung der Einzelhandels- o s . biet, wobei auBer von Pendlern
keine Information R . o . damit in Zusammenhang stehende Einkaufe, 2. gezielte Anfahrt von K . . .
Oderstrale agglomeration betragt fast 1 km, Gberértliche/regionale Ausstrahlung, . . . : N keine regelmafRige Anbindungsin-
. . in Potsdam nicht existenten Betriebstypen/Sortimenten und ggf. - R K
Magnetbetriebe: u. a. Real, Modepark Réther, Rossmann, BabyOne, . N Lo tensitat an die OderstralRe in Teltow
. . . : daraus resultierende Kopplungskaufe; hier ist insbesondere der
Medimax, Mobel Boss, Mémax, Siemes Schuhcenter ausgehen sollte
Babyfachmarkt BabyOne zu nennen
Factory-Outlet-Center (i .S. d. LEP HR: Hersteller-Direktverkauf) an der Hienleea, (ndenn el €l
Woustermark, B 5, Ublicher Aufbau der FOC der McArthurGlen Group: dorfahnlicher Das Angebot im Bereich Bekleidung und Schuhe umfasst eine Vielzahl gen, L

Designer Outlet
Berlin

Dallgow-
Doberitz,
EKZ Havelpark

16.500"

43.400°

Aufbau, nur ebenerdig, durchsetzt mit Gastronomie, im Fokus eine
Vielzahl von Markenshops, primar aus den Bereichen Bekleidung und
Schuhe, einzelne Magnetbetriebe werden nicht hervorgehoben

GroRRes Einkaufszentrum an der B 5 kurz vor der Berliner Stadtgrenze,
,eigene” Abfahrt von der BundesstraRe, Solitdrlage ohne jegliche

stadtebauliche Integration, Uberortliche Ausstrahlung, Magnetbetriebe:

Kaufland, Rossmann, Medimax, C&A, Adler, Esprit, Depot, Intersport

von Marken, die in Potsdam in der Form (und zu dem Preis) nicht
angeboten werden, sodass hier Wettbewerbsbeziehungen bestehen

Die verkehrliche Erreichbarkeit und ,,bequeme” Parkmaoglichkeit vor
dem Center strahlt auch nach Potsdam aus, fiir Teile der Bevolkerung
in den noérdlichen Stadtteilen das am schnellsten erreichbare groRere
Einkaufszentrum mit einem breiten Angebotsspektrum, zu beachten
zudem: mogliche Synergieeffekte mit dem DOC Berlin (s. o).
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Branchen Bekleidung und Schuhe
im Fokus stehen: Innenstadt und
Einkaufszentrum Stern-Center

Nordliche Nahversorgungszentren
(z. B. GroR Glienicke und Bornsted-
ter Feld — Nedlitzer StraRe, durch
Kopplungskaufe untergeordnet
auch groRere Einkaufszentren und
Fachmarkte an sonst. Standorten
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Einzelhan- Verkaufsflache . - . .
o Standortstruktur und Magnetbetriebe, Ausstrahlung Wettbewerbsbeziige fiir Potsdam insg. Wettbewerbslagen in Potsdam
delsstandort inm
GroRes Einkaufszentrum in verkehrsgtlinstiger Lage am sidlichen Berli- . s
. . L . . . Aufgrund der Sortimente primér die
ner Ring A10 unmittelbar an der Anschlussstelle Kénigs-Wusterhausen,  Das umfangreiche Angebot (Vielzahl von Betrieben, Branchen, Be- X X
. . . apre « . . u . X Innenstadt und die beiden Sonder-
Wildau, A10 66.000° benachbartes Gewerbegebiet weist zusatzlich Pragung durch Einzel- triebstypen, Verkaufsflachen etc.) und die hervorragende verkehrli- standorte Stern-Center und Bahn-
Center ' handel, insbesondere Fachmarkte auf, Giberregionale Ausstrahlung, che Erreichbarkeit begriinden intensive Wettbewerbswirkungen in

hofspassagen, nachgeordnet auch

Magnetbetriebe: Real, dm, Karstadt Sports, H & M, my Toys , Medimax, der Region, auch fir die Landeshauptstadt Potsdam e o

Danisches Bettenlager, Hammer, Bauhaus,

Quelle: Verkaufsflichenangaben gem. verdffentlichter Zahlen: ! Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin: Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf 2. Fortschreibung (2011), 2 Dr. Lade-
mann und Partner: Uberpriifung und Teil-Aktualisierung Zentren und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau (2015), ? www.wirsindwerder.de (Abruf 4/2020), * www.berlin.de (das
offizielle Hauptstadtportal, Abruf 4/2020), > www, fachmarktzentrum.de (Abruf 4/2020), ® www.berlin.de (das offizielle Hauptstadtportal, Abruf 4/2020), Zusammenstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

24 Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF


http://www.wirsindwerder.de/

2.3.4 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Sowohl die aktuelle Einzelhandelssituation als auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in
Potsdam sind in Abhangigkeit der Bevolkerungsver-
teilung und der Bevolkerungsstruktur zu bewerten.

Nach Angaben des Bereichs Statistik und Wahlen
der Landeshauptstadt Potsdam weist die Stadt zum
31.12.2018 eine Zahl von ca. 178.347 Einwohnern
auf. Auf diese Daten der amtlichen Statistik wird bei
der Bewertung des Einzelhandels in Potsdam in
diesem Gutachten Bezug genommen, weil diese
Daten zum Zeitpunkt des Einstiegs in die Berech-
nungen die jlingste Veroffentlichung waren und sich
zudem auch die Umsatzeinschatzungen des Einzel-
handels stets auf das Vorjahr der Einzelhandelser-
fassung beziehen. Dieser Wert ist insbesondere von
Bedeutung bei der Berechnung des einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumens sowie der Darstellung
prognostischer Entwicklungsspielrdume. Die Ein-
wohnerzahl zum 31.12.2019 betragt bereits ca.
180.500 Einwohner.

In einer groRraumigen Betrachtung ist die Sied-
lungsstruktur der Landeshauptstadt Potsdam durch
einen dichten Siedlungskérper nordwestlich und
siidostlich der Havel gepragt. Die Lange Briicke und
Humboldt-Briicke dienen als Verbindung zwischen
den im Norden gelegenen Stadtteilen und dem
stdlich angrenzenden Stadtgebiet.

Die Innenstadt, Berliner Vorstadt, Jagervorstadt,
Brandenburger Vorstadt, Nauener Vorstadt und
zum Teil Babelsberg sind historisch gewachsen und
weisen zum Teil griinderzeitliche Bebauung auf. Das
sidliche Stadtgebiet (u.a. Schlaatz, Stern, Wald-
stadt) ist hingegen lberwiegend von Grofsiedlun-
gen in Plattenbauweise gepragt. Die Siedlungsstruk-
tur im Nordwesten (GroR Glienicke, Fahrland, Mar-
quardt, Uetz-Paaren) tragt eher dorflichen Charak-

TOP 5.1

ter. Dort liegt auch das ehemalige Kasernengeldande
Krampnitz, das in den nachsten Jahren zu einem
neuen Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt wer-
den soll.

Die administrative Gliederung unterteilt das Stadt-
gebiet in Sozialrdume und Stadtteile:

] Die nordlichen Ortsteile bilden dabei den
Sozialraum |, in dem ca. 7,6 % der Potsdamer
Einwohner leben.

] Starker besiedelt ist Sozialraum Il Potsdam-
Nord mit insgesamt ca. 17,5 % der Einwohner
des Stadtgebiets, gepragt durch den Stadtteil
Bornstedt mit ca. 14.600 Einwohnern. Eiche,
Golm und Bornim weisen wiederum deutlich
schwachere Besiedlungen auf.

. Der dritte nordliche Sozialraum in der durch
Wasserlauf geteilten Landeshauptstadt um-
fasst Potsdam West, die Innenstadt und die
nordlichen Vorstadte. Hier lebt mit rund
40.000 Einwohnern der grofte Teil (ca. 22,4 %)
der Potsdamer Bevolkerung.

= Im sid6stlichen Stadtgebiet liegt, durch den
Wasserlauf getrennt von Sozialraum lll, Sozial-
raum IV mit 17,1 % aller Einwohner des Stadt-
gebiets. Babelsberg Nord und Sid bilden wie-
derum bevolkerungsreiche Stadtteile.

] Sozialraum V wird durch den Stadtteil Stern
gepragt, der mit ca. 16.600 Einwohnern die
hochste Bevolkerung aller Stadtteile aufweist.
Insgesamt leben 16 % der Einwohner im Ost-
lich gelegenen Sozialraum V.

] Das siidliche Stadtgebiet wird zu Sozialraum VI
zusammengefasst. Die rund 19,4 % der Pots-
damer Einwohner verteilen sich wiederum auf
mehrere Stadtteile, deren bevolkerungsreichs-
te Waldstadt | und Waldstadt Il bilden.
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Tabelle 2: Einwohnerverteilung im Stadtgebiet

Einwohner Sozialraum Einwohner Stadtteil
Sozialraum in % der zugeordnete Stadtteile in % der
abs. Gesamtbev. abs. Gesamtbev.
Fahrland 5.115 2,8
GroRB Glienicke 4,725 2,6
Marquardt 1.183 0,7
| Nérdliche Ortsteile 13.603 7,6 Neu-Fahrland 1.564 0,9
Sacrow 145 0,1
Satzkorn 410 0,2
Uetz-Paaren 461 0,3
Bornim 3.415 1,9
Bornstedt 14.611 8,1
Eiche 5.247 2,9
Golm 3.765 2,1
Il Potsdam Nord 31.504 17,5
Grube 436 0,2
Jagervorstadt* 2.021 1,1
Nauener Vorstadt* 1.828 1,0
Nedlitz 181 0,1
Berliner Vorstadt 2.845 1,6
Brandenburger Vorstadt 11.913 6,6
Il Potsdam West, Innen- 40.473 22,4 Jagervorstadt™ 71 0,5
stadt, Nordliche Vorstadte Nauener Vorstadt* 3.503 1,9
Nordliche Innenstadt 13.326 7,4
Potsdam West 7.915 4.4
Babelsberg Nord 11.299 6,3
IV Babelsberg, Zentrum 171 Babelsberg Siid 13.125 7,3
Ost 30.925
Klein Glienicke 585 0,3
Zentrum Ost 5.916 3,3
V Stern, Drewitz, 6 Drewitz 7.247 4,0
Kirchsteigfeld 28.941 Kirchsteigfeld 5.032 2,8
Stern 16.662 9,2
Schlaatz 9.190 5,1
Sudliche Innenstadt 3.038 1,7
Vi Schlaatz, Waldstadt | 19 4 Teltower Vorstadt 4.462 2,5
und Il, Potsdam Suid 35.057 !
Templiner Vorstadt 1.709 0,9
Waldstadt | 6.244 3,5
Waldstadt Il 10.414 5,8
Summe Sozialrdume 180.503 100,0 Summe Stadtteile 180.503 100,0

*Die Stadtteile Jdgervorstadt und Nauener Vorstadt verteilen sich auf jeweils zwei Sozialrdume und werden daher mit Ein-
wohnerzahl innerhalb des jeweiligen Raums gelistet.

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam; Stand: 31.12.2019, Berechnung und Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020
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Seit dem Jahr 2008 ist in Potsdam ein konstantes
Bevolkerungswachstum zu konstatieren, das aus
der leicht positiven natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung (+231 in 2018), primar aber aus den hohen
Wanderungsgewinnen (+2.238 in 2018) resultiert.
Insgesamt ist fir den Betrachtungszeitraum ein
Zuwachs von rund 17 bis 18 % zu beziffern. Die
hochsten jahrlichen Zuwéachse zeigen sich in den
Jahren 2015 bis 2017, die auch durch eine erhohte
Zuwanderung von Gefliichteten beeinflusst wurden.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung

Einwohner
Jahr Absolut 2008 =100 %
2008 151.725 100,0
2009 153.117 100,9
2010 155.354 102,4
2011 157.361 103,7
2012 159.067 104,8
2013 161.097 106,2
2014 163.668 107,9
2015 167.505 110,4
2016 171.597 113,1
2017 175.702 115,8
2018 178.347 117,6

Quelle: Béreich Biirgerservice dér Landeshauptstadt Pots-
dam; Berechnung und Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

Ermoglicht wurde diese positive Entwicklung nicht
nur durch die sanierungsgestitzte Aufwertung vor-
handenen Wohnraums, sondern auch die Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen, insbesondere am
Standort Bornstedter Feld.

Die Gegenuberstellung mit der Einwohnerentwick-
lung in der Bundeshauptstadt Berlin zeigt, dass dort
mit einem Anstieg um 6,2 % keine vergleichbare
Wachstumsdynamik erreicht werden konnte. Fir
das Land Brandenburg ergab sich im Vergleichszeit-
raum ein Bevolkerungsriickgang um 0,4 %.

Auch weiterhin wird fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam eine Uberdurchschnittlich positive Bevolke-
rungsentwicklung angenommen. Auf Grundlage
stadtischer Planungen ist flr das Jahr 2025 eine
Bevolkerungszahl von ca. 196.650 prognostiziert;
dies entspricht einem Wachstum um rund 14,6 %.
Fir die Jahre 2030 und 2035 erwarten die Berech-
nungen Einwohnerzahlen von ca. 208.225 bzw. ca.
220.125. Dies entspricht gegenliber dem Basisjahr
2016 Steigerungsraten um ca. 21 % bzw. 28 %.
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Aufgrund des Bezugs auf das Basisjahr 2016 bleiben
in dieser Prognose allerdings die jliingeren dynami-
schen Zuwanderungsprozesse in Potsdam ausge-
blendet, sodass durchaus noch starkere Bevolke-
rungszuwdchse eintreten kénnen.

Neben der positiven Bevolkerungsentwicklung fallt
im Vergleich zu anderen Stdadten und Regionen
zudem auf, dass der Alterungsprozess der Bevolke-
rung nicht in gleichem MaRe ausgepragt ist. Die
Zahl der dlteren Menschen nimmt zwar stetig zu,
geht aber seit 2007 einher mit einer Zunahme der
Kinder und Jugendlichen. Der prozentuale Anteil der
dlteren Menschen an der Gesamtbevdlkerung ist in
dem Zeitraum 2012 bis 2018 mit einer minimalen
Zunahme von 19,7 % auf 19,8 % gestiegen. Der
Anteil der Jugendlichen hingegen stieg in dem ge-
nannten Zeitraum von 15,7 % auf 17,6 %.

Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die zukunftige
Bevolkerungsentwicklung festhalten, dass fiir den
Einzelhandelsstandort Potsdam deutliche Impulse
durch eine zu erwartende Nachfragesteigerung zu
erwarten sind.

2.3.5 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Im Jahr 2018 wurden in Potsdam rund 85.865 sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
registriert, was im Vergleich zum Jahr 2008 einen
Zuwachs von rund 16,5 % beschreibt. Auch das Land
Berlin verzeichnete eine konstante positive Entwick-
lung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
mit einem Wachstum im Zeitraum von 2008 bis
2018 von ca. 36 %, d. h. von rund 1,1 auf rund
1,5 Mio. Beschaftigte.

Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass in Potsdam im Ver-
gleich mit den Landern Berlin und Brandenburg ein
Giberdurchschnittlicher Anteil den sonstigen Dienst-
leistungen zuzuordnen ist. Rund drei Viertel der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeitet
in diesem Sektor, was u. a. auf die Vielzahl an Lan-
desministerien/-einrichtungen zurtickzufuhren ist.
Tendenziell unterdurchschnittlich sind dagegen die
Anteile im Bereich Handel, Gastgewerbe und Ver-
kehr (16,7 %) und im Bereich des produzierenden
Gewerbes (7,5 %). Die Land- und Forstwirtschaft ist
in der Landeshauptstadt Potsdam &dhnlich wie im
den Landern Berlin und Brandenburg nur mit einem
sehr geringen Anteil vertreten (0,1 %).

Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF 27



Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

TOP 5.1

Abbildung 6: Potsdamer Beschaftigtenstruktur im Vergleich (in %)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 31.12.2018; Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

2.3.6 Pendlerverflechtungen

Potsdam ist als Wirtschafts- und Arbeitsstandort
stark mit seinem Umland verflochten und weist
sowohl starke Ein- als auch Auspendlerbewegungen
auf. Der positive Pendlersaldo liegt im Jahr 2018 bei
rund 14.500 Beschaftigten. Den 49.133 Einpendlern
standen dabei 34.627 Auspendler gegeniber. Das
hohe Pendleraufkommen steht dabei sowohl in
Verbindung mit der oberzentralen Funktion als auch
mit den engen Verflechtungen der Kommunen im
Ballungsraum Berlin. Abbildung 7 gibt einen Uber-
blick Uber die wichtigsten Pendlerbeziehungen
zwischen Potsdam und seinem Umland.

Die intensivsten Pendlerverflechtungen bestehen
dabei mit Berlin und den Kommunen des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark. Der Saldo der Austausch-
beziehungen zu Berlin ist dabei zwar negativ, aber
mit ca. 14.300 Einpendlern immer noch durch eine
sehr hohe Zahl von Einpendlern gepragt. Mit Pots-
dam-Mittelmark insgesamt sind es hingegen deut-
lich mehr Ein- als Auspendler. Auch aus den Land-
kreisen Havelland und Teltow-Fldming sowie mit

dem Oberzentrum Brandenburg an der Havel erge-
ben sich Einpendleriiberschiisse. Die Daten lassen
eine hohe Bedeutung des Arbeitsplatzstandorts
Potsdam erkennen, spiegeln im Vergleich mit Berlin
aber auch die Vorziige des Wohnstandorts gegen-
Uber der Metropole wider.

Hinsichtlich der innerortlichen Pendlerverflechtun-
gen ist zu ergdnzen, dass die Havel eine gewisse
Barrierewirkung entfaltet. Die Ergebnisse einer
Blrgerbefragung in Potsdam im Jahr 2018 zeigen
auf, dass nur rund 1/5 der im Norden lebenden
Erwerbstétigen, Studierenden, Auszubildenden,
Schiiler im sidlichen Stadtgebiet der Bildungs- oder
Erwerbstatigkeit im Siden nachgeht. Der umge-
kehrte Weg wird durch etwa 1/4 der sidliche der
Havel lebenden Befragten bestétigt.

Pendlerbewegungen sind im Rahmen von Einzel-
handelsuntersuchungen deshalb von hohem Inte-
resse, weil viele Beschaftigte ihren Einkauf (auch)
am Arbeitsort tdtigen oder die Fahrten zum Ar-
beitsort mit dem Einkauf verknipfen.
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Abbildung 7: Wichtigste Pendlerverflechtungen der Landeshauptstadt Potsdam
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Quelle: Statistik Arbeitsagentur; Stand 2018, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

2.3.7 Touristische Funktion

Die engen Verbindungen zwischen Berlin und Pots-
dam begriinden auch die hohe touristische Bedeu-
tung mit insbesondere Schloss Sanssouci als Som-
merresidenz des ehemaligen preuBischen Konigs
Friedrich des GroRRen. Diese und weitere Parkanla-
gen in Potsdam und Berlin zdhlen seit 1990 zum
UNESCO-Welterbe und bilden beliebte Reiseziele.
Das Welterbe der brandenburgischen Landeshaupt-
stadt wurde in 1992 und 1999 um weitere Areale
erganzt und reicht vom Park Sanssouci lber die
Russische Kolonie Alexandrowka, den Neuen Gar-
ten, Schloss und Park Babelsberg mit der anliegen-
den Sternwarte und Sacrow bis zur Pfaueninsel und
Glienicke in Berlin. Verschiedene Denkmalbereiche
wie die barocke Altstadt und das Hollandische Vier-
tel sowie Einzeldenkmadler ergdnzen das Giber 2.000
Hektar umfassende Areal.

Die gesamte Kulturlandschaft (iberzeugt durch ihre
Einzigartigkeit und zeichnet sich in Verbindung mit
jungeren Attraktionen ganzjahrig als attraktives
Reiseziel fiir unterschiedliche Interessen aus.

Aufgrund der Nahe zu Berlin und der Moglichkeiten,
die Sehenswirdigkeiten beider Stddte im Rahmen
eines Aufenthalts zu koppeln, kommt sowohl dem
Ubernachtungs- als auch dem Tagestourismus eine
hohe Bedeutung zu.

Fir die Ubernachtungen wesentlich ist das vorhan-
dene Angebot, das im Jahr 2018 (von den in der
Statistik erfassten Betrieben mit mehr als zehn
Betten/Stellplatzen etc.) in Potsdam 20 Hotels,
13 Hotels garnis, sieben Pensionen und zwolf Feri-
enzentren, -hauser und -wohnungen umfasst. Mit
der Erhohung der Kapazititen der Ferienzentren,
-hduser und -wohnungen im Jahr 2018 ging eine
weitere deutliche Steigerung der Giste und Uber-
nachtungen in Potsdam einher, dominiert wird die
Struktur in Angebot und Nachfrage jedoch weiter-
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hin von den Betriebstypen Hotel und Hotel garni.
Insgesamt hat sich die Auslastung aller Beherber-
gungsbetriebe leicht positiv entwickelt; diese lag
2018 bei rund 54,6 %. Weitere Neubauten mit Ho-
tels sind in Planung und lassen einen weiteren
Sprung in den Ubernachtungskapazitaten erwarten.

Potsdam zihlte im Jahr 2018 rund 550.000 Uber-
nachtungsgaste, dies entspricht ca. 8,2 % mehr als
im Vorjahr. Der Anteil der ausldndischen Ubernach-
tungsgéste betrug 10 %. Die Zahl der Ubernachtun-
gen lag bei rund 1,3 Mio., wobei Ubernachtungsgés-
te aus dem Ausland mit durchschnittlich 2,4 Tagen
eine etwas ldngere Ubernachtungsdauer als inldndi-
sche Gaste mit 2,3 Tagen aufweisen. Insgesamt hat
sich die Zahl der Ubernachtungen seit 2008 um
57,7 % gesteigert.

Aussagen zur Zahl der Tagesgaste liegen nicht vor
und sind auch nur begrenzt ableitbar aus den Besu-
cherzahlen der Sehenswiirdigkeiten. Die hochste
Aufmerksamkeit finden dabei das Schloss Sanssouci
und der Filmpark Babelsberg mit jeweils um die
300.000 Besucher sowie das Neue Palais und
Schloss Cecilienhof mit rund 160.000 bzw. 135.000
Besuchern. Auffallend ist, dass sich die Besucher-
zahlen vieler Potsdamer Sehenswirdigkeiten riick-
ldufig entwickeln, trotz der steigenden Zahl von
Géasteankiinften und Ubernachtungen.

Die Sehenswirdigkeiten verteilen sich Gber weite
Teile des Innenstadtgebiets und Babelsberg, aber
mit Schloss Sanssouci befindet sich der Besucher-
magnet angrenzend zur Potsdamer Innenstadt,
sodass der Einzelhandelsstandort von den Besu-
chern profitieren kann. Auch Stadtrundfahrten
weisen auf die historische Innenstadt und das Hol-
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landische Viertel und ermdglichen dort vielfach
einen Ein- oder Ausstieg. Die Studie ,Tourismuskon-
zeption 2025 fur die Landeshauptstadt Potsdam*
der Landeshauptstadt Potsdam beschéftigt sich
auch mit den Verknipfungen zwischen Tourismus
und dem Einzelhandel der Stadt. Darin werden die
Ndhe und die Moglichkeit, Sehenswiirdigkeiten und
Shopping zu verkniipfen, grundsatzlich positiv be-
wertet. Struktur und Qualitat des Einzelhandelsan-
gebots hingegen werden nicht im Hinblick auf tou-
ristische Nachfrage geprift. Es wird explizit gefor-
dert, eine vollstandige Zusammenstellung des Ein-
zelhandels fur den Online-Abruf zusammenzustel-
len. Auch sollen die Offnungszeiten des Einzelhan-
dels starker auf die Touristen ausgerichtet werden.

Hinweis: Die regelmdflig erstellten Studien des dwif
Miinchen fiir die Stadt Potsdam hingegen bewerten
die Bedeutung des Tourismus fiir den Potsdamer
Einzelhandel héher und quantifizieren auch die
Umsatzbedeutung dieser Zielgruppe. Zu den Touris-
ten im Sinne des dwif zdhlen dabei allerdings in
dieser Studie nicht nur Ubernachtungs- und Tages-
gdste mit externem Wohnsitz, sondern auch Besu-
cher aus dem Umland, die die Stadt Potsdam hdufig
zum Einkauf aufsuchen. Diese Umlandkunden wer-
den jedoch im Rahmen des STEK Einzelhandel auf-
grund der Regelmdfigkeit ihrer Einkaufsbesuche
einem erweiterten Einzugsgebiet des Potsdamer
Einzelhandels zugeordnet. Diese Zielgruppe und die
der Touristen i. e. S. weisen aus der Perspektive des
Einzelhandelsstandorts unterschiedliche Verhaltens-
weisen und Anforderungen auf. Speziell fiir die In-
nenstadt als wichtigem touristischen Besuchs- und
Einkaufsziel wird dieses Thema in der vertiefenden
Betrachtung , Fokus: Innenstadt” aufgegriffen.
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3 Einzelhandelsstandort Potsdam

3.1  Einzelhandelsausstattung im Uberblick und
nach Branchen

3.1.1 Gesamtausstattung in der Entwicklung

Im Potsdamer Stadtgebiet wurden im August 2019
insgesamt 1.006 Betriebe des Ladeneinzelhandels
und -handwerks mit einer Verkaufsflache von ca.
305.355 m? erfasst. Die seit der Bestandserhebung
und den folgenden Berechnungen durchgefiihrten
Marktveranderungen in Potsdam (Betriebsabgan-
ge/-zugdnge) sind nicht im Zahlenmaterial bertick-
sichtigt, sondern werden — soweit bekannt — ergén-
zend kommentiert.
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Auf Grundlage dieser Verkaufsflaiche wurde fir das
Geschéaftsjahr 2018 ein Bruttoumsatz von ca.
1.151,0 Mio. EUR eingeschatzt.

Im Vergleich zu den Vorlauferkonzepten aus den
Jahren 2007 und 2013 ergeben sich folgende Ver-
anderungen:

= Die Zahl der Betriebe ist weiterhin leicht riick-
laufig.

Ll Die Verkaufsflache ist auch seit 2013 noch
einmal deutlich gestiegen, erreicht aber nicht
mehr die hohe Wachstumsdynamik.

] Die Leistungsfahigkeit hingegen konnte ausge-
baut werden, sowohl hinsichtlich des insge-
samt erzielten Umsatzes als auch der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat.

Tabelle 4: Entwicklung des Einzelhandelsangebots in Potsdam

2007 2013 20(?7‘;:’613 2019 20:;;‘:(.)19
Betriebe 1.060 1.011 -5% 1.006 -0,5%
Verkaufsflache in m? 217.300 272.375 +25% 305.355 +12 %
Umsatz in Mio. EUR 692,0 994,2 +44 % 1.151,0 +16%
Flachenproduktivitat in EUR 3.185 3.650 +15% 3.770 +3%

Quelle: Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam 2014, Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im August 2019, Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2019/2020

Aktuell erreicht der Potsdamer Einzelhandel eine
Ausstattung von ca. 1,7 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner, wahrend der Bundesdurchschnitt bei der
Ausstattungskennziffer rund 1,5 m? Verkaufsflache
je Einwohner betragt.

3.1.2 Einzelhandel nach Branchen

Fiir die Bewertung der Angebotsstruktur wird der
Betrieb nach dem Umsatzschwerpunkt der Branche
eingeordnet. Bei der Umsatzleistung der Einzelhan-
delsbetriebe wurden neben der spezifischen Situa-
tion des Betriebs auch sekundarstatistische Daten
und unternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfs-
gruppen und Warengruppen sind folgende Ergeb-
nisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
266 Betrieben (= ca. 26,4 % der im Stadtgebiet an-
sdssigen Betriebe) auf etwa 27,6 % der Gesamtver-
kaufsfliche (ca. 84.275 m?) knapp 37,6 % des ge-
samten Einzelhandelsumsatzes (ca. 433,0 Mio. EUR)
der Landeshauptstadt Potsdam generiert. Die Be-
triebsstruktur weist eine Mischung aus 24 Lebens-
mittelvollsortimentern, 26 Lebensmitteldiscoun-
tern, sieben gréReren Getrdnkemaérkten (> 300 m?
Verkaufsflache), fiinf Biosupermarkten sowie einer
Vielzahl von kleineren Lebensmittelanbietern mit
regionalen Angeboten (z. B. tlrkische/polnische Le-
bensmittel), Lebensmittelspezialgeschaften, Obst-/
Gemliiseanbietern, Metzgereien, Backereien etc.
auf.

Insgesamt kommt der Warengruppe ,Nahrungs-
und Genussmittel” eine Ubergeordnete Bedeutung
im Potsdamer Stadtgebiet zu. Hinsichtlich der Be-
triebszahl ergibt sich der groRte Anteil. Gleiches gilt
auch fur die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile.
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Der Sparte ,Gesundheit und Koérperpflege” sind
rund 11 % der Betriebe (111 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 4,6 % (ca. 13.925 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 13,2 % (circa
152,2 Mio. EUR) zuzuordnen. In Potsdam sind der-
zeit zwolf Drogeriemarkte der marktfihrenden
Anbieter dm und Rossmann ansédssig. Angebotspra-
gend sind des Weiteren funf Parfiimerien sowie
eine Reihe von Anbietern von Orthopéadie-/Sanitats-
waren, Apotheken sowie Optikern/Akustikern. Fur
diese Warengruppe ergibt sich die mit Abstand
héchste Flachenproduktivitdt (EUR je m? Verkaufs-
flache).
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Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 4,2 % der Betriebe, rund 1,7 %
der Verkaufsflaiche und rund 1,1 % des gesamtstad-
tischen Umsatzes auf eine vergleichsweise geringe
Marktbedeutung hinzuweisen. Die grofiten Be-
triebseinheiten sind ein Fachmarkt fir Blumen und
sechs groRere Fachmarkte fiir Heimtierbedarf/
-nahrung. Der GroRteil der Betriebe belegt jedoch
weniger als 100 m? Verkaufsfliche und ist als Blu-
men-(untergeordnet auch Zoobedarf-)fachgeschaft
eingeordnet. Die Umsatzleistung der gesamten
Warengruppe spiegelt im Vergleich geringe Fla-
chenproduktivitaten wider.

Abbildung 8: Einzelhandelsausstattung in Potsdam nach Angebotsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Blumen, Pflanzen, Zoolog. Bedarf

Biicher, Papier-, Biro-, Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport und Freizeit, Spielwaren

Elektrowaren

Hausrat, Mobel, Einrichtung

Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf

Anzahl der Betriebe (n=1.006)

15 20 25 30 35 40

Verkaufsfliche (n = 305.355 m?) W Umsatz (1.151,0 Mio. Euro

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im August 2019, Darstellung und
Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020
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Tabelle 5: Einzelhandelsausstattung in Potsdam nach Angebotsschwerpunkt
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A;:::L::r Verkaufsflache Umsatz Flichenproduktivi-

Warengruppe tét in EUR/m?

abs. in % in m? in % in Mio. in % Verkaufsfliche

EUR

Nahrungs- und Genussmittel 266 26,4 84.275 27,6 433,0 37,6 5.138
Gesundheit, Kérperpflege 111 11,0 13.925 4,6 152,2 13,2 10.930
Blumen, Zoobedarf 42 4,2 5.205 1,7 12,1 1,1 2.325
Blicher, Schreibwaren, Biro 65 6,5 4.820 1,6 22,3 1,9 4.627
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 257 25,5 54.510 17,9 199,1 17,3 3.653
Sport, Freizeit, Spiel 33 3,3 8.160 2,7 22,8 2,0 2.794
Elektrowaren 54 5,4 8.390 2,7 44,5 3,9 5.304
Mébel, Einrichtung 136 13,5 62.510 20,5 136,0 11,8 2.176
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 42 4,2 63.560 20,8 129,0 11,2 2.030
Summe 1.006 100 305.355 100 1.151,0 100 3.770

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im August 2019, Darstellung

und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2019/2020

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro wird
in Potsdam durch 65 Betriebe (ca. 6,5 %), eine Ver-
kaufsflache von ca. 4.820 m? (ca. 1,6 %) und einen
Umsatzanteil von ca. 1,9 % (ca. 22,3 Mio. EUR) re-
prasentiert. Die Betriebsstruktur setzt sich insbe-
sondere aus Buchhandlungen, Fachgeschaften fir
Blrobedarf/Papier und Presseshops/Zeitschriften-
laden zusammen. Im Branchenvergleich sind gerin-
ge Flachenproduktivitaten kennzeichnend.

,Bekleidung, Schuhe, Schmuck” (inkl. Sportbeklei-
dung, Sportschuhe) ist nach ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel” die Warengruppe mit den meisten Ein-
zelhandelsbetrieben in der Landeshauptstadt Pots-
dam (257 = ca. 25,5 %). Auf insgesamt rund 54.510
m? Verkaufsfliche (ca. 17,9 %) werden ca. 199,1
Mio. EUR (ca. 17,3 %) umgesetzt. Die pragenden
groRflachigen, Bekleidungs-/Schuh- und Sportanbie-
ter verteilen sich auf die beiden Einzelhandels-
standorte Innenstadt (z. B. Karstadt, C&A, Inter-
sport, H&M) und Stern-Center (z. B. Peek & Clop-
penburg, TK Maxx, H&M, Adler, Intersport). Erganzt
werden sie durch kleinere Fachmarkte, in der In-
nenstadt zusatzlich durch Fachgeschafte mit gerin-
gen Verkaufsflichendimensionierungen. Der Wa-
rengruppe zugehorig sind zudem Schmuckgeschaf-
te/Juweliere. Die hohe Ausstattung dieser Waren-

gruppe ergibt sich auch daraus, dass Einzelhandels-
betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt bei
Sportbekleidung und -schuhen hier zugeordnet
werden.

Dem Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel” sind in der Lan-
deshauptstadt Potsdam 33 Einzelhandelsbetriebe
(ca.3,3%) und ein Verkaufsflichenanteil von ca.
2,7 % zuzuordnen. Der Umsatzanteil liegt mit rund
2 % auf einem ahnlichen Niveau. Die grofSten Anbie-
ter sind ein Fahrradfachmarkt und ein Spielwaren-
fachmarkt, die jeweils die Schwelle der GroRflachig-
keit Gberschreiten. Auch die kleineren Betriebsein-
heiten werden in erster Linie durch die Sortimente
Fahrrader und Spielwaren dominiert. Vereinzelt
sind auch Fachanbieter von Spezialsportbedarf (z. B.
Tauchen, Jagdbedarf, Angeln), Musikalien und Mo-
dellbau in der Landeshauptstadt ansassig. Fiir die
Warengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel” ist wiederum
entsprechend der in diesem Konzept gefolgten
Warensystematik darauf hinzuweisen, dass typische
Sportgeschafte, beispielsweise der Anbieter Inter-
sport in der Innenstadt und im Stern-Center, einen
Angebotsschwerpunkt im Bereich Sportbekleidung/
-schuhe aufweisen und dementsprechend der vor-
genannten Warengruppe zugeordnet werden.
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Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 54 Betriebe (ca.5,4 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” generieren auf ca.
2,7% der gesamtstddtischen Verkaufsflache (ca.
8.390 m?) einen Umsatzanteil von rund 3,9 % (ca.
44,5 Mio. EUR). Als groRte Anbieter sind die beiden
Fachmarkte Media Markt und Saturn in ihrer Ver-
sorgungsbedeutung hervorzuheben. Beide belegen
Standorte in den Einkaufszentren Stern-Center und
Bahnhofspassagen; der Betriebstyp des Elektro-
fachmarkts ist somit in der Potsdamer Innenstadt
nicht vertreten. Das weitergehende Angebot ist
nahezu ausschlieBlich kleinstrukturiert und umfasst
Fachgeschafte aus den Bereichen Computer, Tele-
fon, Foto, Lampen/Leuchten und Haushaltselektro-
nik.

Sowohl! hinsichtlich der Betriebszahl (136 = ca.
14 %) als auch im Hinblick auf die Verkaufsflache
(ca. 62.510 m?) zeigt sich ,Mébel, Einrichtung” als
drittstarkste Branche des Potsdamer Einzelhandels.
Die Umsatzbedeutung ist mit rund 136 Mio. EUR
(ca. 12 %) leicht geringer.

Mehr als die Halfte der branchenbezogenen Ver-
kaufsflaiche geht auf den Mobelanbieter Porta in
Potsdam-Drewitz zurlck. Die nachste Betriebsgro-
Renklasse ist deutlich kleiner: Zwar erreichen einige
Mobel- und Einrichtungsfachmaérkte teilweise groR-
flachige Dimensionierungen, mehrheitlich belegen
sie aber nur Ladeneinheiten zwischen 300 und
800 m? Verkaufsfliche.

Angebotspragend sind daher neben dem Porta-
Mobelhaus die kleineren Fachgeschafte. Weniger
werden hier Mobel als vielmehr spezialisierter Ein-
richtungsbedarf wie Haus- und Heimtextilien, Bett-
waren, Haushaltswaren, Glas/Porzellan, Keramik,
Antiquitaten verkauft. Auch die sogenannten Ge-
schenkartikel und ,Mitbringsel”, die insbesondere
fir die touristischen Zielgruppen bedeutsam sind,
gehoren dieser Warengruppe an.

Letztlich rundet die Warengruppe ,,Bau-, Gartenbe-
darf und Autozubehor” das Potsdamer Einzelhan-
delsangebot im langfristigen Bedarf ab. Hierzu zdh-
len 42 Betriebe (ca. 4,2 %), rund 63.560 m? Ver-
kaufsflaiche (ca. 20,8 %) und etwa 129,0 Mio. EUR
Umsatz (rund 11,2 %). Die Anteile dokumentieren
die besondere Flachenintensitdt der Branche: So
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weisen mehr als ein Viertel der Betriebe eine groR-
flachige Dimensionierung auf. Die grofRten Anbieter
sind drei Bau-/Heimwerkermarkte der Unterneh-
men Hornbach, Hellweg und Toom. Des Weiteren
sind in Potsdam verteilt auf das ganze Stadtgebiet
einige Garten-/Pflanzen-/Staudenmadrkte ansdassig,
teilweise in grofRflachigen Strukturen.

3.2  Pragende BetriebsgroRen des Potsdamer
Einzelhandels

3.2.1 Bedeutung kleinteiliger und grof3flachiger
Betriebseinheiten

Auch wenn in der Betrachtung der Einzelhandels-
ausstattung nach Branchen die marktprdagenden
Betriebe meist groRere Verkaufsflaichen belegten,
zeigt die Aufgliederung des Gesamtbestands, dass
der Grofteil der Einzelhandelsbetriebe wesentlich
kleinere Ladenlokale belegt. Die Kleinteiligkeit ist
allerdings in der Bilanz kaum sichtbar: 85 % aller
Einzelhandelsbetriebe (= 854) mit bis zu 300 m?
belegen nur ca. 18 % der gesamten Verkaufsflache.
Diese Betriebe sind zu groRen Teilen der Be-
triebsgroRenklasse bis zu 100 m? Verkaufsfliche
zuzuordnen.

64 Betriebe (= ca. 6 %) hingegen erreichen die GroR-
flachigkeit und belegen rund zwei Drittel (ca. 66 %)
der Verkaufsflaiche, 88 Betriebe (ca. 9 %) liegen
zwischen Kleinteiligkeit und GroRflachigkeit zu-
sammen mit ca. 16 % der Verkaufsflache.

Im Vergleich mit der Vorlduferuntersuchung aus
dem Jahr 2013 zeigt sich, dass sich der Anteil der
Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 100 m? Verkaufs-
flache von 72,4 % auf nun 70,7 % leicht verringert
hat; dies entspricht einem Riickgang um 21 Betrie-
be. Die leicht verringerte Zahl von Betrieben belegt
allerdings ca. 3.500 m? Verkaufsfliche mehr als
2013 in dieser Kategorie, und damit bleibt der Ver-
kaufsflaichenanteil der Betriebe dieser Kategorie
stabil auf dem Niveau von 10,5 % bzw. 10,4 %. Da
die BetriebsgréRe aufgrund der Erhebungssystema-
tik nicht exakt ermittelt wurde, lassen sich aus die-
ser Betrachtung allerdings keine Entwicklungen bei
der durchschnittlichen BetriebsgroRe ableiten.

Die Ergebnisse zeigen einerseits, dass es in diesem
Zeitraum nicht gelungen ist, FlachenvergrofRerun-
gen in einer Zahl zu initiieren, die Sichtbarkeit und
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damit erkennbare Strukturveranderungen erreicht.
Es belegt jedoch auf der anderen Seite, dass die
Betriebe entweder — und dies stiinde im Gegensatz
zu bundesweiten Entwicklungen im Einzelhandel —
rentabel zu betreiben sind, oder sich aber zumin-
dest immer wieder Folgenutzungen aus dem Einzel-
handel ergeben, die stadtebaulich unerwiinschte
Leerstande verhindern.

Tabelle 6: Betriebe nach VerkaufsflachengréoRen-
klasse

VKF EH-Betriebe VKF
in m?

Abs. in% in m? in%
bis 100 711 70,7 31.995 10,5
101 bis 300 143 14,2 22.050 7,2
301 bis 800 88 8,7 49.220 16,1
801 bis 2.000 41 4,1 50.410 16,5
>2.000 23 2,3 151.680 49,7
Summe 1.006 100,0 305.355 100,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im August 2019, Dar-
stellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2019/2020

Fur die groRflachigen Betriebe mit mehr als 800 m?
Verkaufsflache ergibt sich ein Zuwachs von neun
Betrieben, sodass der Anteil an den Betriebsstatten
des Einzelhandels mit etwa 6 % gleich geblieben ist.
Der Zuwachs in dieser Kategorie von ca. 26.500 m?
Verkaufsflache hat sich ebenfalls nur geringfiigig auf
den Flachenanteil ausgewirkt, den diese Betriebe
am gesamten Potsdamer Einzelhandel stellen
(2013: ca. 64,5 %, 2019: ca. 66,2 %). Im Ergebnis ist
die durchschnittliche BetriebsgroRe in dieser Gro-
Renklasse fast gleich geblieben bzw. sie ist kaum
nachweislich zurlickgegangen.

Diese Ergebnisse bestdtigen, dass sich der Potsda-
mer Einzelhandel hinsichtlich seiner Betriebsgro-
Benstruktur in den letzten Jahren anndhernd maR-
stablich entwickelt hat.
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3.2.2 Struktur und Verteilung groRBflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der Rechtspre-
chung ist bei einer Verkaufsfliche von mehr als
800 m? von der GroRflachigkeit eines Einzelhandels-
betriebs auszugehen. Sie kdnnen je nach sorti-
mentsbezogener Ausrichtung und Standortlage
wichtige Magnetfunktionen fur den kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Potsdam nimmt im
Rahmen der gesamtstadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den groRflachi-
gen Einzelhandel in Potsdam entfallen insgesamt ca.
6 % der Betriebe (= 64 Betriebe) mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rund 66 % (= ca. 202.090 m?)
und einem Umsatzanteil von ca. 54 % (= ca. 626,5
Mio. EUR). Damit dominieren die groRflachigen
Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruktur.

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

= 28 Lebensmittel-SB-Betriebe, davon 20 Voll-
sortimenter und acht Discounter

. Ein Drogeriemarkt

= Ein Blicherfachmarkt

] Ein Warenhaus

. Acht Bekleidungsfachmarkte/-discounter

] Zwei Sportgeschafte

= Ein Fahrradfachmarkt

= Zwei Spielwarenfachmarkte

. Zwei Elektronikfachmarkte

. Funf Mobelhduser/Einrichtungsfachmarkte

. Zwei Heimtextilienfachmarkte

] Drei Bau- und Heimwerkermarkte

L] FUnf Pflanzen- und Blumenfachmarkte und
Gartenfachmarkte

= Drei Fachmaérkte fiir Baustoffe/Bauteile

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe in der Landeshaupt-
stadt Potsdam ist festzuhalten, dass von den oben
genannten Betrieben 30 in ihren Kernsortimenten
Uberwiegend kurzfristige, 15 lUberwiegend mittel-
fristige und 19 Uberwiegend langfristige Produkte
anbieten. Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
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mit einem vorwiegend mittelfristigen Sortiments-
schwerpunkt, die insbesondere auch die innerstad-
tischen Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und
Sport umfassen, sind somit tendenziell unterrepra-
sentiert.

So befinden sich auch nur sechs der 64 groRflachi-
gen Einzelhandelsbetriebe (ca. 9 %) in der Potsda-
mer Innenstadt, vier davon mit dem Angebots-
schwerpunkt Bekleidung (C &A hat zwischenzeitlich
geschlossen), sowie jeweils ein Lebensmittel-SB-
Betrieb und ein Drogeriemarkt.

In Bezug auf die dargestellten Sozialrdume der Lan-
deshauptstadt Potsdam lasst die Verteilung der
Einzelhandelsausstattung und Leistungsfahigkeit
folgende Besonderheiten erkennen:

= Hinsichtlich der Zahl der Betriebe dominiert
Sozialraum Il Potsdam West; nahezu 50 % al-
ler Potsdamer Einzelhandelsbetriebe sind hier
ansassig.

] Die hochsten Verkaufsflachenanteile finden
sich im Sozialraum V, in dem mit dem Stern-
Center und den benachbarten groRflachigen
Méobelhdusern/-fachmarkten eine starke Kon-
zentration vorliegt.

Ll Auf vergleichbarem Niveau liegt hingegen die
Umsatzbedeutung dieser beiden Sozialrdume
mit jeweils um die 25 %.

Mit Ausnahme dieser Auspragungen ergibt sich eine
nahezu gleichmafRige Verteilung von Einwohner-
schaft und Einzelhandel mit jedoch unterschiedli-
chen Einzelhandelsstrukturen in den Sozialrdaumen.

So finden sich im Sozialraum 1 ,,nordliche Ortsteile”
einhergehend mit den dorflichen Strukturen mit
Ausnahme der Einzelhandelslagen in GroB Glienicke
und Fahrland entweder kleinteilige Nahversor-
gungsangebote oder gréRere Gartenfachmarkte/
Gartnereien.

Im Sozialraum Il ,,Potsdam Nord“ hingegen besteht
eine Reihe integrierter Nahversorgungslagen in dem
einwohnerstarken Stadtteil Bornstedt sowie eine
kleinere Versorgungslage fir Golm/Eiche am westli-
chen Stadtrand, auch flachenintensive Fachmarkte
fiir Bau- und Gartenbedarf sind in diesem Sozial-
raum vertreten.

TOP 5.1

Zum Sozialraum Il ,,Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte” zahlt mit der Innenstadt die
wichtigste integrierte Einzelhandelslage im Potsda-
mer Stadtgebiet, aber auch Nahversorgungszentren
wie das Markt-Center und der Standortbereich
Zeppelinstralle. Die zentrale Lage nutzen auch ver-
einzelte Lebensmittel-SB-Betriebe und Fachmarkte.

Sudlich der Havel ist im Sozialraum IV ,Babelsberg,
Zentrum Ost” die zweitwichtigste integrierte Ver-
sorgungslage, das Stadtteilzentrum Babelsberg,
ansassig, sowie die kleinere integrierte Versor-
gungslage Zentrum Ost. Weitere Solitdrstandorte,
meist von Lebensmittel-SB-Betrieben und Fach-
markten, finden sich in Gewerbelagen und an inte-
grierten  wie  nicht-integrierten  Standorten.
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Abbildung 9: GroRflachiger Einzelhandel in Potsdam

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im August 2019, Kartengrundlage: GeoBasis-DE/LGB 2019, Darstellung Stadt- und Regio-

nalplanung Dr. Jansen 2019/2020, Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

)

Landeshauptstadt Potsdam

STEK Einzelhandel

groRflachiger Einzelhandelsbestand
® vorw. kurzfristiger Bedarf
B vorw. mittelfristiger Bedarf
B vorw. langfristiger Bedarf

[ Stadtteile

[ Sozialrdume

Landeshauptstadt Potsdam

GroRflachiger Einzelhandel

@ Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Stadtentwicklungskonzept Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam — ENTWURF

37



Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Eine heterogene Einzelhandelsstruktur liegt auch im
Sozialraum V ,Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld” vor.
Dominierend ist der Sonderstandort Stern-Center
mit dem Einkaufszentrum und den benachbarten
Mobelanbietern; es finden sich aber auch kleinere
Nahversorgungslagen in den Stadtteilen Kirchsteig-
feld, Drewitz und Stern sowie wiederum Einzel-
standorte von Lebensmittel-SB-Betrieben.

Fir die Versorgung der einwohnerstarken Stadtteile
Waldstadt | und 1l besteht ein weiteres Stadtteil-
zentrum, das in Verbindung mit dem Einkaufszent-
rum Bahnhofspassagen die Einzelhandelssituation
im Sozialraum VI ,Schlaatz, Waldstadt | und Il, Pots-
dam Sid“ pragt. Ein kleineres Nahversorgungszent-
rum im Stadtteil Schlaatz, Mobelfachmarkte in Ge-
werbelagen sowie Einzelstandorte von Lebensmit-
tel-SB-Betrieben ergdnzen das Angebot.
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Abbildung 10: Verteilung des Einzelhandels in Potsdam nach Sozialrdumen(in %)
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