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1 Einleitung

Mit dieser Mitteilungsvorlage wird eine Zwischenbilanz der Einzelhandelsentwicklung
zwei Jahre nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes im September 2008 ge-
zogen. Zunachst wird die Entwicklung des Einzelhandels in Potsdam insgesamt skiz-
ziert. Es folgen der Bericht zur Potenzialentwicklung der Innenstadt und Babelsberg
und die Schlussfolgerungen fur die Center.

Im Teil 6 wird die Entwicklung der Handelsflachen in der Potsdamer Mitte, im Teil 7 die
Entwicklung der Nahversorgungsbereiche dargestellt.

Das neue Projekt eines Fachmarktcenters im sudlichen Kirchsteigfeld wird im Teil 8
skizziert. Teil 9 flhrt die Projekte des Geschéftsstrallenmanagements auf.

In den beiden letzten Abschnitten wird die Bedeutung der Kennwerte dargestellt und
ein Fazit gezogen.

Das Einzelhandelskonzept ist im Internet unter www.potsdam.de/stadtentwicklung er-
haltlich.
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2 Entwicklung des Einzelhandels in Potsdam

Seit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes am 10. September 2008 hat sich der
Potsdamer Handel sehr positiv weiterentwickelt. Die Verkaufsflachen betrugen zum
Zeitpunkt der Erhebung des Einzelhandelskonzeptes insgesamt 217.300 m?2
Verkaufsflache.*

Uber gréRere Ansiedlungen wurde im Rahmen des Berichts zur Potenzialentwicklung
in den Ausschuissen berichtet. Die sicherlich ebenfalls stattgefundenen kleineren Be-
triebser6ffnungen und -schlieRungen konnten in diesem Rahmen nicht erfasst werden.

Seit der Erarbeitung des Konzeptes wurden einige gro3ere Einzelhandelsbetriebe er-
offnet, insgesamt kamen damit Gber 48.000 m2 Verkaufsflache hinzu. Der mit Abstand
groldte Einzelbetrieb war dabei PORTA.

Neue Betriebe / SchlieRungen seit 2008:

Porta und Mébel Boss (45.000 m2 VK Einrichtung, Mdébel)

Bio Company in der Schiffbauergasse (650 m2 VK Nahrungs- und Genussmittel)
S.Oliver Brandenburger Str. 59/60 (500 m2 VK Textilien)

REWE Horstweg / A.d. alten Zauche (1.600 m2 VK Nahrungs- / Genussmittel)
Edeka am Bhf. Griebnitzsee (790 m2 VK Nahrungs- / Genussmittel)
REWE Schilfhof (-1.100 m?) geschlossen

Pinocchio Spielwaren Bahnhofspassagen (700 m2 VK) seit November 2009.

=>» Deutlicher Zuwachs der Handelsflachen insgesamt: Seit 2008 stieg der Be-
stand in Potsdam um fast ein Viertel (+22%)

Durch diesen Zuwachs sind auch die Zentralitdt und der Umsatz in Potsdam gestiegen.
Genauere Ermittlungen dazu liegen aktuell nicht vor.

In den Nahversorgungsbereichen (Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) be-
standen 2007 insgesamt 40.700 m?2 Verkaufsflache.? In zahlreichen Nahversorgungs-
zentren gibt es aktuelle Planungen fir neue Betriebe oder Vergrof3erungen. Aktuell
geplant sind Projekte mit einer Verkaufsflache von insgesamt 14.000 m2. Die Betriebe
bieten hauptsachlich nahversorgungsrelevante Sortimente an, Details zu den Zentren
sind in Teil 7 ausgeflhrt.

= Starkes Wachstum der Zentren: Konkret geplante Projekte in den zentralen
Versorgungsbereichen bedeuten Flachenzuwachse von +35%.

! Einzelhandelskonzept, S. 55.
? Einzelhandelskonzept, S. 49
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3 Potenzialentwicklung Innenstadt und Babelsberg

Mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes vom 10.09.2008 (Beschluss
08/SVV/0415) wurde die prioritdre Entwicklung der Potenziale in der Einkaufsinnen-
stadt und dem Stadtteilzentrum Babelsberg beschlossen, das Verfahren wurde mit
dem Beschluss 08/SVV/0992 zur Potenzialanalyse bestatigt.

Mit den Denkmalbehdrden wurden fur die meisten Flachen Losungen fir einen denk-
malgerechten Umgang bei gleichzeitiger Funktionalitat der Einzelhandelsflachen ge-
funden und insgesamt vier Bauleitplan- bzw. Anderungsverfahren begonnen. Zu allen
Potentialflachen wurden Gesprache mit Eigentiimern bzw. potentiellen Projektentwick-
lern gefuhrt. Ziel war und ist es, die Marktfahigkeit dieser Potenzialflachen zu klaren
und deren Entwicklung voranzubringen.

In den vierteljahrlichen Berichten seit Juni 2009 wurde regelmafig zur Potenzialent-
wicklung und zur Eroffnung grof3erer neuer Betriebe (etwa S.Oliver in der Brandenbur-
ger Straf3e) berichtet. Neben den Bemihungen der Verwaltung um die gréReren Fla-
chen gibt es auch Uberlegungen des Handels, die eigenen Flachen zu erweitern. So
plant z.B. ein Textilanbieter in der Brandenburger StralRe durch Umbauten seine Ver-
kaufsflachen auf tber 300 m?2 zu verdoppeln.

Im Folgenden wird kurz zum Stand der Potenzialflachen berichtet.

Realistisch realisierbare
Verkaufsflachenpotenziale
(ab 300 gm Verkaufsflache)

i 18 Blocknummer

Potenzial
vorhanden

QO  s.O0liver2008 realisiert

: Block ohne kurzfristig
T aktivierbares Potenzial

Stand Juli 2010

Babelsberg: Post / Sparkasse

Abbildung 1: Verkaufsflachenpotenziale Innenstadt und Babelsberg
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Abbildung 2: Konkretisierte Potenzialflachen

Luisenforum (Block 18)

Deutliche Fortschritte sind bei der Entwicklung des Luisenforums (Block 18) erkennbar.
Hier konkretisieren sich die Planungen fir einen grof3eren Textilanbieter mit ca.
1.700 m2 Verkaufsflache, es gibt bereits mogliche Betreiber. Eine Abstimmung mit den
Planungs- und Denkmalbehorden ist erfolgt. Die dafiir notige Anderung des
Bebauungsplanes SAN-P 15 ist im Verfahren, eine Realisierung in 2011/2012 ist sehr
wahrscheinlich.

Block 21 (Brandenburger Strafl3e sudlich von Karstadt)

Die Flache im Block 21 sudlich von Karstadt ist durch Lage und GroéRe sehr gut fur
Einzelhandel geeignet, es waren ca. 1.400 m? Verkaufsflache mdglich. Der Be-
bauungsplan SAN-P 11 ,Block 21 — Nordbereich* ist in Aufstellung. Durch den Verfah-
rensstand ware auch eine Genehmigung vor dem Satzungsbeschluss méglich. Es fin-
den Gesprache mit potenziellen Investoren statt, das Interesse ist grof3. Ein konkretes
Projekt liegt nicht vor, die Realisierungschancen werden in den Investorengespréachen
geklart.

Block 16 (Friedrich-Ebert-Strafie)

Zwei benachbarte Grundstiicke im Block 16 in der nordlichen Friedrich-Ebert-Stral3e
waren durch Lage und Zuschnitt gut flr groBeren Einzelhandel geeignet. Eines der
Grundstuick ist sehr tief, der hintere Grundstlcksteil liegt brach. Eine gemeinsame Nut-
zung der Grundstiicke kommt fir die Eigentimer nicht in Betracht. Ein vom Sanie-
rungstrager beauftragtes Gutachten priifte die Realisierbarkeit gro3erer Einzelhandels-
flachen, insbesondere die Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz. Da der Eigentimer
an der Gastronomienutzung im Vorderhaus festhalt, bleibt nur eine relativ ungunstig
geschnittene Immobilie mit schmalem ,Antritt“ von der Strafl3e. Die Bruttogeschossfla-
che wirde denkmalvertraglich knapp 1.000 m2 betragen, damit waren ca. 750 m2 Ver-
kaufsflache moglich. Fir eine kurz- bis mittelfristige Realisierung bestehen nur geringe
Chancen.
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Abbildung 3: Ausziige Gutachten Sanierungstrager Block 16.
Links Bestand, Rechts mdgliche Bebauung (Einzelhandel im Seitenfliigel und im hinteren Bereich)

Ehemaliges Kino Melodie und Nachbargrundstiick (Block 23)

Eine grundséatzliche Abstimmung zum Denkmalschutz ist erfolgt, der Um- und Ausbau
des Kinosaales ware auch fir Einzelhandel méglich. Auf dem Grundstiick des ehem.
Kinos und dem Nachbargrundstiick sind etwa 550 m2 Verkaufsflache realisierbar. Der
Textbebauungsplan SAN-P 12 ist in Aufstellung und ermdglicht auch gréf3eren Einzel-
handel. Es gibt bisher keine konkreten Planungen zum Grundstiick, es finden jedoch
Investorengesprache statt. Die Realisierungschancen sind ungewiss.

Block 28 gegenuber Wilhelmgalerie

Im Innenbereich des Blocks 28 wéren gréf3ere Einzelhandelsflachen mdéglich, die durch
die Friedrich-Ebert-Stral3e zu erschliel3en waren, insgesamt etwa 2.000 m? Verkaufs-
flache. Durch die Lage konnte der Standort mit der Wilhelmgalerie den stdlichen Be-
reich der Friedrich-Ebert-Stralle starken. Der Umbau der (vollstandig genutzten) Erd-
geschosszone ist jedoch aufwandig, die Sanierung der Wohngebaude ist noch nicht
abgeschrieben. Es konnte bisher kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept entwickelt
werden, es finden noch Gesprache mit Investoren statt.

Wilhelmgalerie

Der Umbau der Wilhelmgalerie ist genehmigt, die in West-Ost-Richtung verlaufende
Passage wird geschlossen und zu Verkaufsflachen umgewandelt. Es entstehen ca.
200 m?2 neue Verkaufsflachen. Mehrere kleinere Ladenflachen an der Friedrich-Ebert-
Stralle werden zusammengelegt, hier soll ein Bio-Supermarkt entstehen. Damit wird
zwar das Angebot innenstadtrelevanter Sortimente nicht erweitert, aber der Standort
insgesamt attraktiver, die Magnetwirkung verstarkt sich.

Babelsberger Post / Sparkasse

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes SAN B — 06 (Block 16) vom
17.09.2009 sollte die Entwicklung der Grundstticke der Post und der Sparkasse in Ba-
belsberg fur Einzelhandelsbetriebe ermdglicht werden, ausdriicklich mit der Einbindung
der Sparkasse am Standort. Eine Machbarkeitsuntersuchung war durch lokale Handler
mit Unterstitzung des Sanierungstrégers erarbeitet worden, es gab interessierte Inves-
toren.
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Durch den Beschluss der SVV vom 02.06.2010, den Aufstellungsbeschluss aufzuhe-
ben, ist diese Planung nicht mehr umsetzbar. Die Rickkehr der Sparkasse an den
Standort wird das Zentrum Babelsberg stutzen, die Entwicklung grof3erer Einzelhan-
delsflachen ist aber nun kaum noch méglich. Das Grundstiick der Post ohne das der
Sparkasse eignet sich durch GréRe und Zuschnitt nicht flr eine Etablierung groRRerer
Einzelhandelsbetriebe.

Umso wichtiger ist nun die qualitative Starkung des Stadtteilzentrums Babelsberg, das
GeschaftsstraRenmanagement verfolgt hier wichtige Anséatze, s. Kapitel 9. Unterstut-
zend kann hier — wie auch in der Innenstadt — die Foérderung fur kleine und mittlere
Unternehmen (KMU) aus der EFRE-F6rderung wirken. Mit dem Umzug der Sparkasse
wird der Druck auf den Weberpark steigen. Es gibt bereits Uberlegungen fur eine Um-
strukturierung der Immobilie, die ebenfalls vom GeschaftsstralRenmanagement beglei-
tet werden.

4 Fazit Potenzialflachen

Die Entwicklung der Einzelhandelsflachen in der Innenstadt und Babelsberg ist in den
letzten zwei Jahren intensiv von der Stadt und den Sanierungstragern unterstitzt wor-
den. Hinderlich bei der Entwicklung der Flachen waren und sind nicht in erster Linie der
Denkmalschutz oder fehlende Parkplatze, sondern vor allem die Vorstellungen der
Grundstuckseigentimer und die insgesamt schwierige Lage einer Neubauentwicklung
in der Finanzkrise.

Seit dem ersten Bericht 2009 haben sich die realistisch umsetzbaren Flachen deutlich
reduziert, allerdings ist in der Gegeniberstellung auch der Zusatzbedarf gesunken.
Dies ergibt sich aus der Umsetzung neuer Projekte, etwa des Spielwarengeschaftes in
den Bahnhofspassagen.

Entwicklung Potenzialflachen und Zusatzbedarf
m2VK
12.000
10.000
8.000
mmm Potenzialflachen Innenstadit
6.000 - u. Babelsherg
) =—Zusatzbedarf
4.000 "Innenstadtsortimente”
(abzgl. Planungen)
2.000
D 1 T T T T
1. Bericht 2. Bericht 3. Bericht 4. Bericht 5. Bericht
(Juni (Sept. (Dez. (Marz  (Juli 2010)
2009) 2009) 2009) 2010)

Abbildung 4: Entwicklung Potenzialflachen und Zusatzbedarf

Es werden weiterhin Gesprache mit den Eigentiimern und Entwicklern gefuhrt, um eine
Entwicklung der genannten Flachen zu unterstitzen. Es muss allerdings festgestellt
werden, dass durch identifizierte Entwicklungshindernisse an anderen Stellen, mit
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Stand Juli 2010 weniger Potenzialflachen fir die Entwicklung gréRerer Einzelhandels-
flachen zur Verfugung stehen als notig waren.

Verkaufsflachenzusatzbedarf bis 2015 / aktuelle Planungen
(aus dem Einzelhandelskonzept 2008, aktualisiert 07/2010.

Zusatzbe-
Verbleiben-|darf ,Innen-
Zusatzbedarf der Zusatz-| stadt-
Szenario 2 Realisiert | Planungen| bedarf |[sortimente”
Warengruppen Alle Angaben in m2 Verkaufsflache
1 Nahrungs- und Genussmittel 4.300 1.940 11.305 -8.945
2 Gesundheit, Kérperpflege 6.500 0 1.460 5.040
3 Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1.100 0 1000 100
4 Biicher, PBS®, Spielwaren 2.000 700 300 1.000 | 7.230 m?
5 Bekleidung, Schuhe, Sport 6.300 500 1.920 3.880 | Waren-
gruppen
6 Elektrowaren 2.400 0 50 2.350 4-6
7 Hausrat, Einrichtung, Mobel 13.300 45.000 0 -31950
8 Sonstiger Einzelhandel 12.900 0 0 12900

Im Fazit stehen dem Zusatzbedarf von 7.200 m2 an besonders Innenstadtrelevanten
Sortimenten (Bekleidung, Schuhe, Blcher, Spielwaren, Elektrowaren) bis 2015 nur
6.000 m2 entwickelbare Flachen gegeniber. Unter diesen 6.000 m2 sind aber noch
einige Flachen, deren Realisierungschance die Verwaltung eher gering einschatzt. Bis
zum Ende des Jahres 2010 sollte diese Chancen abschliel3end geklart werden kénnen.
Die Ergebnisse konnen dann im Anderungsverfahren des B-Planes 37-A beriicksichtigt
werden (siehe unten Teil 5).

= Die Potenziale in der Innenstadt und Babelsberg reichen mit Stand Juli 2010
nicht aus, um den Zusatzbedarf der ,Innenstadtsortimente” bis 2015 zu de-
cken.

5 Folgen fur Center-Entwicklung

Nach dieser Bilanz gilt entsprechend beschlossenem Einzelhandelskonzept jetzt die
Orientierung den beiden ,Sonderstandorten, also der Lockerung der Sortimentsbe-
schrankungen in den Bahnhofspassagen und / oder der Erweiterung des SternCenters.

.Der prognostizierte Verkaufsflichenzusatzbedarf, der nicht in der Einkaufsinnen-
stadt und / oder im Stadtteilzentrum Babelsberg realisiert werden kann, wird so plat-
ziert, dass er eine Zentralitatsstarkung fir Potsdam bewirkt. Die Erganzung beste-
hender Einkaufslagen oder -zentren (insbesondere Bahnhofspassagen / Stern-
Center) hat dabei Vorrang vor der Schaffung neuer Standorte* (EH-Konzept, Leit-
satz 3, S.154)

Aus dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes ergibt sich allerdings keine
Priorisierung zwischen den beiden Einkaufszentren.

Fiur das SternCenter spricht der starkere Effekt flr die Zentralitat, da das Center schon
heute der starkste zentralitdtsbildende Standort in Potsdam ist. Umgekehrt wirkt sich
eine weitere Attraktivitdt des Centers allerdings auch starker auf die Innenstadt aus als

® PBS: Papierwaren, Biroartikel, Schreibwaren.
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eine Veréanderung der Bahnhofspassagen. Eine Erweiterung des SternCenters ist aus
technisch-funktionalen Griinden mdglich, die Planungen gehen von 8.000 m? Verkaufs-
flache aus.

Fur die Bahnhofspassagen spricht, dass sie durch ihre Lage wichtiger Stadteingang fur
Potsdam sind und damit die Bedeutung auch fir den Tourismus grof3 ist. Hier wirken
die bestehenden Leerstéande besonders unattraktiv, sie sind zudem eine wirtschaftliche
Belastung des Betreibers. Die schon bestehenden Ladenflachen missen nicht umge-
baut werden. Durch die Entwicklung der Mitte, des Bahnhofsumfeldes und des Berei-
ches Brauhausberg/Speicherstadt wird der Bahnhof stadtstrukturell besser an die
Stadtmitte angebunden als dies bisher der Fall war. Der positive Effekt flr die Zentrali-
tat durfte allerdings geringer ausfallen als bei einer Erweiterung des SternCenters.

Bei einer Erweiterung des SternCenters gibt es zwei Hindernisse: den Landesentwick-
lungsplan und die geplante GroRRe des Vorhabens. Nach dem Beschluss des Einzel-
handelskonzeptes wurden im Jahr 2009 mit dem Landesentwicklungsplan (LEP BB)
Grundsatze und Ziele der Raumordnung neu formuliert. Unter anderem enthalt der
LEP BB auch Regelungen fur den groR3flachigen Einzelhandel, die bei der gemeindli-
chen Planung beriicksichtigt werden missen. Er definiert unter anderem im Grundsatz
4.8 sogenannte ,Stadtische Kernbereiche®, in Potsdam die Innenstadt und Babelsberg.
Nach dem Grundsatz 4.8 soll gro3e Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur in diesen Kernbereichen erfolgen. Das SternCenter liegt nicht in einem
solchen stadtischen Kernbereich des Landesentwicklungsplans.

Hinzu kommt, dass die von ECE beabsichtigte, in ihrer Grol3e maf3geblich technisch-
funktional bestimmte Erweiterung von 8.000 m? Verkaufsflache — mit starkem Schwer-
punkt im Bereich Textilien / Schuhe - deutlich Gber den gesamtstadtischen Potenzialen
insgesamt liegt, im Bereich Textil / Schuhe sind dies nur knapp 4.000 m2 Verkaufsfla-

che.
oo

®):

©

Z Werder . POtSdam .P\'.fef‘.runacfmm;f
A7 S iy Q

(Havel) Teltow,

Stahhsdorf Gfolibe

Abbildung 5: Festlegungskarte des LEP BB zu stadtischen Kernbereichen (Ausschnitt)

Die Lage der Bahnhofspassagen nahe der Innenstadt lasst die Argumentation zu, dass
das Center — im Gegensatz zum SternCenter - dem stadtischen Kernbereich des LEP
BB zuzurechnen ist. Damit ware eine Veranderung mit dem Grundsatz des LEP BB
vereinbar. In den Bahnhofspassagen stehen etwa 3.500 m? Verkaufsflache leer, neben
Flachen im Hauptgeschoss auch Teile in Unter- und Obergeschoss. Auch eine Teil-
Freigabe der Sortimente durch Anpassung der Festsetzungen zu den Einzelhandels-
nutzungen konnte die Bahnhofspassagen aufwerten und zur Attraktivitatssteigerung
beitragen, es geht hier insgesamt um eine geringere Verkaufsflachengrolie.
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In Abwéagung dieser Argumente wird vorgeschlagen, den Bahnhofspassagen den Vor-
rang vor der Erweiterung des SternCenters zu geben und das Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes 37A fir die Bahnhofspassagen einzuleiten.

Im Anderungsverfahren zum Bebauungsplan der Bahnhofspassagen wird die stadte-
bauliche Vertraglichkeit der konkreten Planung - auch im néaheren Umfeld - gepruft und
das genaue Mal3d bzw. Struktur der Veranderungen voraussichtlich tiber eine Modifika-
tion der Textlichen Festsetzungen fixiert. So legt es auch das beschlossene Einzelhan-
delskonzept (Leitsatz 4) fest.

Bei einer moglichen Veranderung der Sortimentsbeschrankungen der Bahnhofspas-
sagen bzw. der Erweiterung des SternCenters sind Anderungen der Bebauungspla-
ne notwendig. Dabei ist die stadtebauliche Vertraglichkeit der konkreten Planung -
auch im naheren Umfeld - zu prufen und das genaue Mal3 bzw. Struktur der Auswei-
tungen im Rahmen der Abwagung festzulegen. (EH-Konzept, Leitsatz 4, S.154)

Fur dieses Verfahren muss das Einzelhandelskonzept nicht gedndert werden, es deckt
sich mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 10.09.2008
(08/SVV/0415).

=> Eine Erweiterung des SternCenters ist unter den benannten Voraussetzungen
nicht anzustreben.

= Vorgeschlagen wird ein Anderungsverfahren fiir den B-Plan 37-A , Potsdam-
Center*

= Uber Umfang und Art der Anderung wird im Verfahren im Rahmen der Abwa-
gung entschieden.

= Das Einzelhandelskonzept bietet dafiir ausreichenden Spielraum, es muss
nicht gedndert werden.

6 Potsdamer Mitte:
Prufung mit Fortschreibung Einzelhandelskonzept

Mit dem Beschluss 10/SVV/0160 wurde der Oberbirgermeister mit der Prufung beauf-
tragt, um welche Handelsflachen die Planungen fur die Potsdamer Mitte erh6ht werden
konnen.

Die Frage angemessenen Einzelhandels in der Mitte wurde 2007/2008 bei der Erstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes ausgiebig geprift und diskutiert, innerhalb der Ver-
waltung, mit dem beauftragten Biro und anderen Fachgutachtern. Die Entfernung zur
Brandenburger Straf3e ist mit etwa 400 m zu grof3, als dass eine wirkliche Unterstut-
zung der Einkaufslage erwartet werden konnte. Bei einer Etablierung grof3erer Han-
delsflachen ware eher eine Schwachung v.a. der westlichen Brandenburger Stral3e zu
erwarten. Andererseits ist eine attraktive Nutzungsmischung in der Potsdamer Mitte
eines der vordringlichen Ziele der Sanierung.

Die Festlegung von moglichen 2.000 m? Verkaufsflache am Alten Markt wurde in den
Leitlinien des Einzelhandelskonzepts getroffen. Diese Grof3e ist ein Kompromiss, der in
den Erdgeschossflachen entlang der Friedrich-Ebert-StraRe und am Steubenplatz Ein-
zelhandel ermdglicht. 2.000 m2 Verkaufsflache entsprechen ca. 75% der EG-Flachen in
diesem Bereich.
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Abbildung 6: Flachenermittlung Einzelhandel 2008 Integr. Leitbautenkonzept 2010

Das Integrierte Leitbautenkonzept von 2010 ergibt keine abweichenden Erkenntnisse
zum Umfang der vertraglichen Einzelhandelsflachen. Zur Frage der Ausweitung der
Handelsflachen in der Potsdamer Mitte wird deshalb vorgeschlagen, die mogliche
Ausweitung der Verkaufsflachen zum Thema der 2012/13 ohnehin anstehenden Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes zu machen. Zeitlich ist dies ausreichend, um
die Erkenntnisse im Bebauungsplanverfahren und bei der Vermarktung der Baufelder
nordlich des Alten Marktes zu bertcksichtigen. Die bisher angesetzten 2.000 m? Ver-
kaufsflache reichen als Grundlage zur weiteren Planung zunéchst aus.

= Zunéchst Beibehaltung der Festlegung 2.000 m?2

=>» Genauere Betrachtung in Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2012/13.

7 Entwicklung und Starkung der Nahversorgungszentren

Neben der Entwicklung der Innenstadt und der Erhdhung der Zentralitat ist die Siche-
rung der Nahversorgung das zweite wichtige Thema der Einzelhandelssteuerung in
Potsdam. Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren, die zu Ful3, mit dem Rad und mit
dem OPNV gut erreichbar sind, sichern die Nahversorgung der Bevélkerung.

Neuer zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Potsdam zukinftig nur noch in diesen
Zentren angesiedelt werden. Die Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche er-
madglicht eine gezielte Starkung und Entwicklung dieser Zentren. Ausgenommen von
der Regelung sind Laden unterhalb von 300 m2 Verkaufsflache und Betriebe, die Gber-
wiegend nicht-zentrenrelevante Waren anbieten - etwa Autohduser, Baumarkte oder
Mobelmarkte. Die Zentrenforderung wird durch diese relativ strengen Regelungen au-
Rerhalb der Zentren unterstitzt.

In Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind aktuell knapp 14.000 m2 Verkaufsflache
konkret geplant, dies bedeutet eine Zunahme der Handelsflachen von 35% in diesen
Zentren.

Da mit dem Zuwachs der rechnerische Bedarf im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
weit Uberschritten wird, sind BetriebsschlieBungen moglich. Da eine Konzentration des
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Handels gezielt in den Zentren stattfindet, werden vermutlich weniger gut gelegene
Standorte aul3erhalb der Zentren betroffen sein.

=>» Das Einzelhandelskonzept hat sich bei der Starkung der Zentren bewahrt - in
konkreten Verhandlungen und als Rahmen fir die Bauleitplanung.

= Der geplante Flachenzuwachs von 35% in den Zentren zeigt, dass die Hand-
lungsspielraume des Einzelhandelskonzeptes angenommen werden.

Abbildung 7: Entwicklung Nahversorgungszentren

Zentrum Ost: Neubau neben Kaufhalle

Fur den Standort Zentrum Ost ist es gelungen, eine Lésung fiir den Verbleib des
REWE-Marktes im Nahversorgungszentrum in der Mitte des Wohngebietes zu finden.
REWE wollte den bestehenden Markt schlieBen oder an den Rand der Siedlung
verlagern. Der Markt wird nun in vergréRerter Form (ca. 1.600 m2 Verkaufsflache) neu
gebaut. Aktuell finden die letzten Verhandlungen zu den nétigen Grundstiicken statt,
eine Fertigstellung des neuen REWE-Marktes (ca. 1.600 m? Verkaufsflache) ist fur
2011 geplant.

Schlaatz: Wiedernutzung alte Kaufhalle

Mit der Genehmigung des neuen REWE-Marktes An der alten Zauche ist der Weiterbe-
trieb der bisherigen Kaufhalle Am Schilfhof vertraglich verbunden. Der Vorhabentrager
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war allerdings bislang nicht in der Lage, ein marktfahiges Konzept fir die bisherige
Kaufhalle zu entwickeln und die Finanzierung sicherzustellen.

Seit kurzem liegen jedoch konkrete Planungen vor, die zeitnah zur Genehmigung ein-
gereicht werden sollen. Die Kaufhalle soll in vier Einheiten geteilt werden. Nach dem
Umbau sollen dort ein kleiner Nahversorger, eine Sparkassenfiliale, ein Drogeriemarkt
und ein Secondhand-Kaufmarkt eingerichtet werden.

Auch wenn fur den Schlaatz damit eine Losung in greifbare Nahe gertickt ist, zeigt das
Beispiel Schlaatz, dass eine Sicherung von Einzelhandelsnutzungen mit &hnlichen
Sortimenten in direkter Nahe zu einem grof3en, leistungsfahigen neuen Betrieb sehr
schwierig ist.

Bornstedter Feld / Nedlitzer StralRe: Erweiterung Handelsflachen

Der nordliche Teil des ,bipolaren Zentrums" Bornstedter Feld besteht bisher nur aus
einem Aldi-Markt, ein Vollversorger und weitere Betriebe fehlten bisher. Um die An-
siedlung eines solchen Marktes und weiterer Einzelhéndler zu ermdglichen, wird zur
Zeit der Bebauungsplan Nr. 55 ,Angermannsiedlung” entsprechend geandert. Im zu-
kunftigen Sondergebiet Handel sollen nach den Planungszielen fur die Anderung ins-
gesamt bis zu 4.100 m2 Verkaufsflache realisiert werden kdénnen, davon mehr als die
Halfte nahversorgungsrelevante Sortimente.

Geplant ist die offentliche Auslegung im dritten Quartal 2010, der Satzungsbeschluss in
2010 ist maglich.

Golm: Neues Nahversorgungszentrum

Mit dem Vorhaben und- ErschlieBungsplan Nr. 29 ,Nahversorgungsbereich Golm* wird
die planungsrechtliche Grundlage flur das Nahversorgungszentrum in Golm geschaffen.
Die Auslegung des Entwurfes soll méglichst noch im 4. Quartal 2010 stattfinden, im
Frahjahr 2011 konnte dann der Satzungsbeschluss folgen. Der Grundstiickeigentiimer
befindet sich in Verhandlungen mit mehreren potenziellen Betreibern, die Realisierung
des Einzelhandels ware dann Ende 2011 moglich. Insgesamt konnte eine Verkaufsfla-
che von etwa 2.500 m2 ermdglicht werden, darunter auch Teile der Erdgeschosse der
geplanten Wohngebaude an der Stral3e ,In der Feldmark®.

Grof3 Glienicke: Erweiterung Handelsflachen

Im Einzelhandelskonzept ist fur Grof3 Glienicke ein bipolares Nahversorgungszentrum
dargestellt. Dieses umfasst den Albrechtshof und die Flache nérdlich des Kreisverkeh-
res sowie das See-Center. Im Konzept wird empfohlen, den Albrechtshof mit einem
Supermarkt zu erganzen.

Die Planungen des Projekttragers, im Bebauungsplan Nr. 21 ,Potsdamer Chaussee"
einen Supermarkt (ca. 1.600 m? Verkaufsflache), einen Discounter (ca. 800 m? VK)
sowie zwei kleinere Laden (je 400 m? Verkaufsflache) mit Tierfutter, Textilien oder
Drogeriewaren zu errichten, wurden gutachterlich gepruft.

Im Ergebnis wird davon abgeraten, den Discounter zu realisieren, da dieser erhebli-
chen Druck auf den vorhandenen Discounter im Albrechtshof ausuben wirde, eine
SchlieBung waére wahrscheinlich. Da der Albrechtshof einen wichtigen Teil der Zent-
rumsfunktionen wahrnimmt, wirde dies dem Zentrum insgesamt schaden.

Ein Supermarkt in zeitgerechter GroR3e tragt laut Gutachten jedoch zur Attraktivitéat des
Zentrums bei und sollte unterstitzt werden. Der Ortsbeirat ist dieser Empfehlung
mehrheitlich gefolgt, der B-Plan 21 soll entsprechend weitergefiihrt werden.

Nach dem Votum des Ortsbeirates hat der Projekttrager seine Planung Uberarbeitet
und sieht nun einen Supermarkt sowie einen Drogerie- und einen Textilfachmarkt vor.
In der Konkretisierung der stadtebaulichen Planung wird der Verbindung fiir den Rad —
und FulR3verkehr zwischen dem Planstandort und dem Albrechtshof eine grol3e Bedeu-
tung beigemessen. Dort gibt es Uberlegungen, die Flachen des Discounters im Alb-
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rechtshof zu erganzen, um diesen auf eine zeitgemaRe GroRe zu bringen. Diese Uber-
legungen werden zur Zeit konkretisiert.

Wahrscheinliche Folge ist jedoch eine Konzentration des Handels in Grof3 Glienicke im
westlichen Teil des Zentrums, eine Weiterfihrung der Betriebe im Seecenter ist unge-
wiss. Relevante Auswirkungen auf Zentren auf3erhalb Potsdams sind nicht zu erwar-
ten.

Zeppelinstrale

Der Baubeginn fur das SB-Warenhaus in der Zeppelinstral3e / Kastanienallee steht
kurz bevor. Mit diesem Projekt im Nahversorgungszentrum Zeppelinstral3e entstehen
3.700 m2 Verkaufsflache, Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente.

Insel Neu Fahrland: Kleine Betriebe mdglich, aber kein Discounter

Das Einzelhandelskonzept Potsdam sieht fir Neu Fahrland kein Nahversorgungszent-
rum im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam vor, da die
heutige und zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung dies nicht ermoglicht. Nahversor-
gungszentren haben einen Einzugsbereich von ca. 4-5.000 Einwohnern — Neu
Fahrland hatte in 2009 1.473 Einwohner. Damit ist offensichtlich, dass jeder gréRere
Einzelhandelsbetrieb an diesem Standort — z.B. ein Discounter — Umsatz aus benach-
barten Zentren abziehen muss, relevant waren hier v.a. die Zentren im Bornstedter
Feld und in Fahrland, durch Pendler auch Grofl3 Glienicke.

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Insel Neu Fahrland® kénnen aber in Abstim-
mung mit dem Ortsbeirat Neu Fahrland auch auf3erhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches mehrere Einzelhandelseinheiten errichtet werden - unter der Voraussetzung,
dass die einzelnen Laden nicht mehr als 300 m? Verkaufsflache haben und dass L&-
den, die eine Funktionseinheit (zwei oder mehr Ladeneinheiten in einem Gebaude mit
einem gemeinsamen Eingang) darstellen, nicht mehr als 600 m? Verkaufsflache haben.
Diese Festlegung wurde als Erklarung der Verwaltung in der Stadtverordnetenver-
sammlung am 10.09.2008 zu Protokoll gegeben und korrespondierte damals mit den
Planungen des Investors. Nach dessen wirtschaftlichem Scheitern bleibt derzeit die
weitere Entwicklung abzuwarten.

Auf Basis des Einzelhandelskonzeptes kann so auf der Insel Neu Fahrland durchaus
kleinerer Einzelhandel entwickelt werden, der eine Nahversorgung in den Dimensionen
dieses Ortsteils verbessert.

Bebauungsplanung zum Schutz der Zentren

In den Zentren soll der Handel geférdert werden, hier werden neue Flachenentwicklun-
gen ausdricklich unterstitzt. Gleichzeitig soll auf Bauflachen auf3erhalb der Zentren
neuer zentrenrelevanter Handel verhindert werden.

Potsdam verfligt mit seinen Nahversorgungszentren Uber eine vergleichsweise gute
Struktur, es gibt vergleichsweise wenige Standorte auflerhalb der Zentren. Diese
Struktur gilt es zu erhalten. Um Handel aul3erhalb der Zentren zu steuern wurden seit
dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes sechs Bebauungsplan- bzw. Anderungs-
verfahren eingeleitet, davon wurden vier bereits mit dem Satzungsbeschluss abge-
schlossen.

In einigen Plangebieten wurde der Handel vollstandig ausgeschlossen. Diese Rege-
lung wurde v.a. bei schlecht erschlossenen Gebieten verfolgt, es soll auch dem Erhalt
von Gewerbeflachen dienen (z.B. Bebaungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld“). In anderen
Gebieten wurde lediglich der zentrenrelevante Handel ausgeschlossen, um benachbar-
te Zentren zu schitzen (z.B. Industriegebiet). Hier ist dann nicht-zentrenrelevanter
Handel (z.B. Kfz) moglich.



Mitteilungsvorlage Einzelhandel in Potsdam 2010 14

Neben diesen Bebauungsplanen werden auch in den weiteren in Aufstellung befindli-
chen Bauleitplanen Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels getroffen.

BP 51-1/128
Trebbiner Str.

@ 7 Wl —

Abbildung 8: Bebauungsplanung zum Schutz der Zentren

Industriegebiet, Wetzlarer StralRe, Spezialbaugelande

Der Bebauungsplan 126 ,Industriegebiet Potsdam-Sidd* wurde am 05.05.2010 als Sat-
zung beschlossen, er wurde mit ortstiblicher Bekanntmachung vom 01.07.2010 rechts-
verbindlich. Ausgeschlossen wurden Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, le-
diglich als Randsortimente oder im Fabrikverkauf sind diese mdglich.

Damit werden zwei Ziele verfolgt: Durch den Ausschluss der Betriebe im Gebiet wird
eine Konkurrenz zu benachbarten Zentren verhindert, insbesondere zur Waldstadt und
dem Kirchsteigfeld, aber auch zum Nuthetaler Zentrum. AuR3erdem bleiben so Flachen
fur produzierendes Gewerbe und Handwerk erhalten. Diese Betriebe sind in der Regel
nicht in der Lage, die Bodenpreise des Einzelhandels zu zahlen.

Mit einer Verlagerung der Landesstral3e L79 durch das Gebiet wird der Ausschluss um
so wichtiger, da damit bisher fir den Handel unattraktive Lagen sehr an Qualitat ge-
winnen; hier gilt es Fehlentwicklungen zu verhindern. In den Planungen fur die nordlich
angrenzenden Flachen an der Verlangerung der Wetzlarer Stralle (Bebauungsplan
124 Wetzlarer_StraRe (Verlagerung der Tennisanlage) soll der Einzelhandel gemaf
Einzelhandelskonzept ausgeschlossen werden.

Potsdam kooperiert mit der Gemeinde Nuthetal und ist bemiht, auch fir die Flachen
des Spezialbaugelandes einen Ausschluss von zentrenrelevantem Handel zu errei-
chen. Damit soll v.a. das Zentrum Waldstadt, aber auch das Kirchsteigfeld geschuitzt
werden.
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Horstweg Sud, Fritz-Zubeil-StralRe

Der Bebauungsplan Nr. 118 ,Fritz-Zubeil-StralRe/Ulmenstral3e” fixiert die Sortiments-
struktur des Baumarktes. Mit diesem Textbebauungsplan soll eine Umwandlung in
Richtung eines bedeutend gréReren Anteils zentrenrelevanter Sortimente an diesem
Standort ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan wurde am 03.03.2010 als Sat-
zung beschlossen, er ist mit ortstiblicher Bekanntmachung vom 01.04.2010 rechtsver-
bindlich.

Ebenfalls am 03.03.2010 ist die dritte Anderung des Bebauungsplanes 2 ,Horstweg
Sud® fur den Teilbereich Horstweqg / Schlaatzweg beschlossen worden, sie erreichte
am 01.04.2010 Rechtsverbindlichkeit. Durch Ausschluss von Einzelhandel an dieser
Stelle soll eine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandel auf der westlichen Seite des
Horstweges ausgeschlossen werden — auch um die weitere Erosion des Zentrums
Schlaatz zu vermeiden.

Kirchsteigfeld, Trebbiner StralRe

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr.18 ,Kirchsteigfeld“ wurde am 03.03.2010
als Satzung beschlossen. Mit der Anderung werden groRere Einzelhandelsbetriebe im
Wohngebiet ausgeschlossen, im Mischgebiet nur noch solche mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimente zugelassen. Im Gewerbegebiet zwischen Wohnsiedlung
und Autobahn wurden Einzelhandelsbetriebe insgesamt ausgeschlossen. Auch hier ist
der Schutz der Zentren (Kirchsteigfeld, Drewitz) wichtigstes Ziel, auf3erdem spielt der
Erhalt von Gewerbeflachen fir Produktion und Handwerk eine wichtige Rolle.

Im Bebauungsplan Nr. 51-1 ,Am Silbergraben” wurden 2008 insgesamt 1.700 m2 Ein-
zelhandel genehmigt. Da die Flachen ungunstig zum Nahversorgungszentrum Kirch-
steigfeld liegen, sollten mit der Anderung des Bebauungsplanes 51-1 weitere Einzel-
handelsansiedlungen ausgeschlossen werden. Hier konzentrierte sich der Ausschluss
auf zentrenrelevante Sortimente. Der Plan wurde am 10.09.2009 vom OVG fur unwirk-
sam erklart — allerdings nicht wegen der Einzelhandelsfestsetzungen.

Aktuell wird der Bebauungsplan Nr. 128 ,Trebbiner Stral3e / Am Silbergraben* mit leicht
veréandertem Geltungsbereich erarbeitet, er soll ebenfalls zentrenrelevanten Handel
ausschliel3en.

8 Neues Projekt Fachmarktzentrum sudliches Kirchsteigfeld

Im Flachennutzungsplanentwurf sind bisherige Waldflachen sidlich des Kirchsteigfel-
des als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Verwaltung liegt eine Projektskizze ei-
nes Entwicklers vor, der dort und auf einem Teil der Gewerbeflachen des Bebauungs-
planes Nr. 18 ein Fachmarktzentrum errichten méochte, Arbeitstitel ist ,Drewitz Park*.
Geplant sind neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Mobel, Baumarkt) auch Be-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Babywaren, Sport, Nahversorgung). In
der ersten Konzept-Studie hatte das Projekt eine Verkaufsflache von insgesamt Uber
50.000m2.

Zur Zeit findet die intensive gutachterliche Auseinandersetzung mit den Auswirkungen
der einzelnen Betriebe auf die Potsdamer Zentren und Sonderstandorte statt, ggf. auch
auf Zentren auflerhalb Potsdams. Dabei werden auch Modifikationen der Sortimente
und Verkaufsflachen untersucht. Das Projekt bietet eine Mdglichkeit der Erhéhung der
Zentralitat - eine Vereinbarkeit mit Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und dem
Einzelhandelskonzept muss aber beachtet werden, vor allem auch der erforderliche
Schutz der bestehenden Zentren.
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Eine Chance des Projektes besteht in der besseren VerkehrserschlieBung der Gewer-
beflachen am Kirchsteigfeld tiber eine neue Anbindung aus Richtung Suden. Allerdings
erzeugt auch der Einzelhandel erheblichen Verkehr, der vertraglich und ohne grof3e
Belastung der angrenzenden Stadt- und Ortsteile (insbesondere Kirchsteigfeld und
Drewitz) abgewickelt werden muss. Daher wird neben dem Einzelhandel auch die Ver-
kehrsanbindung intensiv untersucht. Die Entwicklung des Vorhabens wirde ein Bau-
leitplanverfahren erfordern.

9 Geschaftsstrallenmanagement Innenstadt und Babelsberg

Nicht nur die Flachenentwicklung des Einzelhandels ist von Bedeutung, auch Aktionen
und die Vernetzung zwischen den Handlern und anderen Innenstadt-Akteuren ist wich-
tig. Mit Hilfe der EFRE-F6rderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung gibt es seit April
2009 ein GeschaftsstralRenmanagement flr die Innenstadt und Babelsberg.

Die Themen des Geschaftsstralenmanagements werden hier nur skiziiert, ein detailli-
ierter Bericht ist in dieser Vorlage nicht vorgesehen.
Innenstadt

e Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt durch die Einfuhrung eines
Parkgebuihrenerstattungssystems fur die Innenstadt Parken & Einkaufen (P&E)

o Verbesserung der Attraktivitat der Seitenstraf3en, insbesondere Jager- und Gu-
tenbergstralRe durch ein neues Event: "Potsdamer Antik - Meile"

e Ausbau Weihnachtsbeleuchtung in der Jager- und GutenbergstralRe

e Unterstitzung der beiden Events 5. Potsdamer Erlebnisnacht und 4. Kunst-
Genuss-Tour

e Mitwirkung bei der Neuprofilierung des Hollandischen Viertels

e Betreuung der Raumbdrse fir temporare Veranstaltungen in den beiden Zen-
tren

e Durchfihrung einer Passantenbefragung in der Innenstadt und im Hollandi-
schen Viertel

e Entwicklung eines Flyers fur eine bessere Vermarktung der Innenstadt bei den
Potsdam-Touristen

e Verbesserung der Fahrradfreundlichkeit der Innenstadt
Projekte in Babelsberg :

e Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung im Zentrumsbereich zur Verbesse-
rung des Parkraumangebots

e Etablierung eines neuen Events "Klassik am Weberplatz"

o Aktualisierung der Gewerbeflachenbdrse zur Reduzierung des Gewerbefla-
chenleerstands

o Unterstitzung der AG Babelsberg bei der Installation der Weihnachtsbeleuch-
tung und der Vorbereitung des 10. Béhmischen Weihnachtsmarktes

¢ Mitwirkung bei der Entwicklung eines grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes
zur Ansiedlung eines Magnetbetriebes am S-Bahnhof Babelsberg

e Beteiligung an Mainahmen zur Umsetzung des Tourismuskonzeptes der Lan-
deshauptstadt Potsdam


http://www.stadtkontor.de/raumboerse.php�
http://www.cm-potsdam.de/cms/index.php?view=details&id=2%3AKlassik+am+Weberplatz+2010&option=com_eventlist&Itemid=84&lang=de�
http://www.stadtkontor.de/de/management/gewerbeflaechen.php�
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10 Einzelhandelskennwerte in Potsdam

Grundsatzlich ist bei den Kennwerten zum Einzelhandel relevant, wer die Zahlen nach
welcher Methode mit welchen Kriterien erhebt, z.B. nach umfangreicher Analyse im
Rahmen von Einzelhandelskonzepten oder aufgrund der Analyse allgemein zugangli-
cher Statistiken. Manche der Kennwerte werden durchaus von mehreren ,Anbietern*
(z.B. der GfK, Gesellschaft fir Konsumforschung) veréffentlicht und unterscheiden sich
z.T. deutlich.

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes in 2007 und 2008 wurde der
Bestand der Einzelhandelsbetriebe sorgféltig analysiert, Einzugsbereiche identifiziert,
daraus der Umsatz ermittelt und der Kaufkraft gegentibergestellt. Diese Zahlen sind mit
Kennwerten aus der allgemein verfligbaren Uberregionalen Statistik durch die unter-
schiedlichen Quellen und die Genauigkeit kaum vergleichbar. Eine detaillierte Untersu-
chung der Entwicklung der Zentralitdt und der anderen Kennwerte ist mit der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes 2012/2013 geplant.

Zentralitat

Die Einzelhandelszentralitét stellt das Verhaltnis Umsatz zu Kaufkraft eines Raumes
dar und ist damit die Maf3zahl fir den Kaufkraftzufluss oder fur den Kaufkraftabfluss
einer Stadt / Region. Bei einer Zentralitat von 100 wird per saldo die gesamte in der
Stadt vorhandene Kaufkraft in der Stadt gebunden, Zu- und Abfluss sind ausgeglichen.
Bei Werten unter 100 flie3t Kaufkraft ab, bei Werten tber 100 wird Kaufkraft von aul3en
angezogen.

Fur 2006 ergab die Analyse der GMA im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes eine
vergleichsweise geringe Zentralitéat von 90 fur Potsdam. Mit der Er6ffnung von PORTA
durfte dieser Wert allerdings deutlich gestiegen sein, eine weitere Steigerung ist mit
Umsetzung der beschriebenen Projekte zu rechnen.

Eine Er6ffnung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben an nicht integrierten
Standorten kann durchaus die Zentralitat erhohen, obwohl die Zentrenstruktur darunter
leidet, z.B. durch grof3e Factory-Outlet-Center in Autobahn-Néhe. Deshalb darf die
Zentralitat nicht das einzige Kriterium einer zukunftsfahigen Einzelhandelsentwicklung
sein, die Entwicklung der Zentren ist stets zu beachten.

Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer
raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
in Relation zum Bundesdurchschnitt dar, dieser betragt 100.

Der Potsdamer Wert der GfK liegt bei 94,6 (2009). Damit liegt er zwar knapp unter dem
Bundesdurchschnitt, aber tber dem aller ostdeutschen Landeshauptstadte, auch Berlin
(89,6). Die Kaufkraft ist in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich, dazu liegen aber
keine Zahlen vor.

Umsatzkennziffer

Die Umsatzkennziffer als Index je Einwohner stellt den Einzelhandelsumsatz einer Re-
gion in Relation zum Bundesdurchschnitt dar, dieser betragt 100. Die Umsatzkennziffer
2009 fur Potsdam wird von der GfK mit 80,2 angegeben.

Der Wert kann im selben Jahr mit anderen Stadten verglichen werden, jedoch ist keine
Entwicklung daraus ableitbar. Die Erhebungssystematik wurde in den letzten Jahren
mehrfach ge&andert, so ergibt sich z.B. der Unterschied 2009 zu 2008 fur Potsdam al-
lein aus der veranderten Erfassung rezeptpflichtiger Medikamente, die 2009 nicht mehr
einbezogen wurden (Auskunft der GfK).
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Im Vergleich zu den anderen Landeshauptstadten ist dieser Wert niedrig. Ob allerdings
relativ neue Betriebe wie PORTA schon in die Erhebung eingeflossen sind, ist unbe-
kannt.

Der hohe Abstraktionsgrad solcher Kennziffern erlaubt zudem ohne weitere Untersu-
chungen keine Analyse hinsichtlich der genauen Grinde fir Vergleichsabweichungen,
um so weniger Aussagen zu erfolgversprechenden Strategien zugunsten einer mog-
lichst groRen Gesamtattraktivitat des Einzelhandelsstandortes. Auch deshalb sollen mit
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2012/2013 hierzu detailliertere Unter-
suchungen beauftragt werden.

11 Fazit zum Einzelhandelskonzept

= Die Erhéhung der Zentralitat und Kaufkraftbindung ist ein wichtiges Ziel der
Einzelhandelssteuerung in Potsdam — aber nur mit gleichzeitigem Schutz
und Erhalt der Entwicklungschancen vorhandener Zentren sinnvoll und der
Gesamtattraktivitat des Einkaufstandortes Potsdam dienlich.

= Das Einzelhandelskonzept von 2008 hat sich als Instrument der Einzelhan-
delssteuerung bewéhrt: Als Rahmen fur die verbindliche Bauleitplanung,
dem Planungsrecht und bei Investorengesprachen.

= Die dynamische Entwicklung der Einzelhandelsflachen und die konkreten
Planungen zeigen, dass ausreichend Spielrdume fir Weiterentwicklungen
vorhanden sind.

= Das Konzept sollte als Basis fur die Einzelhandelssteuerung bis zur Fort-
schreibung 2012/2013 verwendet werden.

Die Inhalte des Berichtes und das Fazit wurde am 21.07.2010 mit dem Arbeitskreis
Einzelhandel diskutiert und mehrheitlich bestatigt. Im Arbeitskreis vertreten sind die
IHK, der Handelsverband, die AG Innenstadt, die Aktionsgemeinschaft Babelsberg,
Vertreter von Karstadt, des SternCenters, der Bahnhofspassagen, des Marktcenters
und der Wilhelmgalerie.

Inhaltlich gab es nur bei der Entscheidung zu SternCenter und Bahnhofspassagen ab-
weichende Vorstellungen. Der Vertreter der ECE machte deutlich, dass aus Sicht des
SternCenters die Erweiterung noétig sei, um dem wachsenden Konkurrenzdruck v.a.
anderer Center im regionalen Maf3stab zu begegnen.



