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Ausgangssituation und
Aufgabenstellung

Im Norden der Landeshauptstadt Potsdam ist im Stadtteil Krampnitz die Schaf-
fung eines attraktiven und verkehrsarmen neuen Quartiers mit bis zu 10.000
neuen Einwohner geplant und befindet sich teilweise bereits in Umsetzung. Das
Stadtquartier wird durch die Straf3enbahnlinie 96 an die weitere Stadt angebun-
den.

Hinsichtlich der Nahversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln wurde im April
2022 als Basis fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 141-7A eine Auswirkungsana-
lyse vom BUro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH erstellt’. In dieser
Analyse wurde die seinerzeitige stddtische Planung fUr einen Lebensmittelsuper-
markt mit 1.000 gm Verkaufsfldche mitbetrachtet. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass es aus heutiger Sicht duBerst unwahrscheinlich erscheint, dass ein Betreiber
einen mietintensiven Neubau mit einer unterhalb der Gblichen Marktkonzepte ran-
gierenden Verkaufsfldche belegen wirde. Dies ist insbesondere relevant, da auf-
grund der Abfolge der stddtebaulichen Entwicklung der Einzelhandelsstandort
am Krampnitzer Tor vor dem Hanse-Platz entwickelt werden wird. Die urspring-
liche Planung sah vor am Krampnitzer Tor einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit
1.700 m? VKF anzusiedeln, der nach der Etablierung des Standortes am Hanse-
Platz in seiner Verkaufsfldche wieder auf 1.000 m? reduziert wird. Diese Planung
wurde von den fUhrenden Betreibern von Lebensmittel-Vollsortimentern REWE
und EDEKA nicht bestdatigt, u.a. mit der Begrindung, dass die Verkaufsfldche fir
die Betreibung eines derartigen Marktes zu gering sei. Ergdnzend ist in der sozio-
6konomischen Realitdt eine signifikante Reduktion der Verkaufsfldche im Lebens-
mittelhandel unrealistisch?

In den letzten vier Jahren haben sich neue Erkenntnisse ergeben, sodass eine Re-
alisierung des Maximalszenarios (mit 10.000 Einwohnern) realistisch erscheint:

Ausgangslage (Marktstruktur und Trends der letzten und der kommenden Jahre):

Es ist davon auszugehen, dass die relative Sicherheit der 10.000 Einwohner im
Quartier Krampnitz gestiegen ist, da:

= die Realisierung der StraBenbahnlinie (Voraussetzung fir das Szenario
710.000 Einwohner) im 2. Halbjahr 2032 und demnach weit vor der Endausbau-
stufe fertiggestellt sein wird

= auch im weiteren Standortumfeld (Fahrland, Neu Fahrland, Marquardt) neue
bzw. konkretisierte Wohnbaupotenziale zu erwarten sind. Die vormalige Ana-
lyse basiert dabei auf der Wohnungsbaupotenzialanalyse aus dem Jahr 2020,
nunmehr liegt die Fortschreibung 2025 vor.

" Im Folgenden Dr. Jansen 2022.

2 Auch im Bundesrecht sowie in einigen Bundesl&ndern wird derzeit im Zuge der BauGB/BauNVO-Novelle sowie
der Neuaufstellung einiger Landesentwicklungspldne sind Verkaufsfldche oberhalb von 1.000 m?2 als klassische
NahversorgungsgréBen in Diskussion, das zeigt, dass die 1.000 m? nicht mehr dem Standard entsprechen und
i. d. R. nicht marktgdngig sind.
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Auch im Quartier Krampnitz selbst sind seit der Analyse Dr. Jansen (2022) eine
Vielzahl von Bebauungspldnen im Quartier beschlossen worden (2022 - 2024,
die meisten Bebauungspldne)3, sodass sich die baurechtliche Sicherheit zur
Umsetzung des Quartiers signifikant erhéht hat.

Ergdnzend wurde die Analyse von Dr. Jansen 2022 wdhrend der unsicheren
Zeit von COVID-19 erstellt, sodass damals tendenziell in einer konservativen
Betrachtung eher von 5.000 Einwohnern ausgegangen wurde.

Ergdnzend l@sst sich auch die Detailstufe/Ausgestaltung des sich in Umsetzung

befindlichen Quartiers prazisieren:

Es handelt sich um ein autoarmes Quartier mit entsprechenden punktuellen
Quartiersgaragen, sodass die Versorgung der Bevolkerung v. a. in rdumlicher
Ndhe und mit attraktiven Formaten stattfinden muss. Dafir sind u. a. gréBere
Verkaufsflachen notwendig, da die Mdrkte haufiger frequentiert werden (auf-
grund der FuBlaufigkeit: Tascheneinkdufe und kein groBer Wochenendein-
kauf). Dieses erh6hte Aufsuchen von Lebensmittelmarkten fur die Nahversor-
gung (kein GroBeinkauf per MIV) wird v. a. fuB3- oder radlaufig getatigt und ist
mit rd. 3,6 Wegen pro Woche verbunden (vgl. BBSR 2025, S. 75 und 78)4.

Aufgrund des abgesetzten und eindeutig siedlungsrdumlich abgeschlossenen
Quartiers (solitdres Quartier) ist die Kaufkraftbindung besonders hoch, da An-
gebotsalternativen in hoherer raumlicher Distanz verortet sind. Insbesondere
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht ein hoher Distanzwider-
stand (erkennbar am bundesweit erkennbaren dichten Netz der Lebensmittel-
markte), sodass die Annahme einer hohen Kaufkraftbindung valide ist.

Die Mdrkte haben in den letzten Jahren die Verkaufsfldchen sukzessive erhéht,
um ein attraktives und kundenfreundliches Erscheinungsbild zu gewdhrleisten.
Dies ist anhand eines Vergleichs der Hahn Retail Real Estate Reports der letz-
ten Jahre leicht ablesbar. Gleichzeitig wird der gestiegene Fldchenanspruch
von Lebensmittelmdrkten auch im Referentenentwurf des Bundesministeri-
ums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (Stand: 01.04.2026) er-
wahnt: ,Auch an klassische Nahversorgermdrkte stellen die Kunden inzwi-
schen héhere Anforderungen. Sowoh! die Erwartung an Warenprdsentation
als auch an das Warenangebot und die Einkaufsatmosphdre haben sich ver-
dndert. Daraus resultieren auch fir den Lebensmitteleinzelhandel mit Nahver-
sorgungsfunktion héhere Fldchenbedarfe” (vgl. ebd. S. 156). Auch die ndchst-
gelegenen vergleichbaren Lebensmittelmdarkte weisen umfassende Verkaufs-
flachen auf bzw. haben sich in den letzten Jahren neu und modern aufgestellt
(REWE (Nedlitzer Straf3e): 2.000 m? VKF; ALDI: 1.400 m2 VKF, REWE (Grof3
Glienicke): 1.500 m? VKF))

Die Stadt Potsdam hat in der Wohnungsbauflachenpotentialanalyse 2025
eine aktualisierte Abschdtzung der HaushaltsgréBen formuliert: 1,84 Einwoh-

3

4

https://gdi-p.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=8af40309%9ala44b0b7aeleed5553732f

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2025/bbsr-online-027-2025-
dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
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ner/Haushalt (vgl. ebd. S. 9). In der Dr. Jansen 2022 zu Grunde liegenden Ana-
lyse (Wohnungsbauflachenpotentialanalyse 2020) waren es noch 2,1 Einwoh-
ner/Haushalt fir Krampnitz (vgl. ebd. S. 5).

Aus der erhéhten Sicherheit fir das Maximalszenario Krampnitz sowie aus den
vorstehenden Aspekten (und die daraus resultierende héhere Kaufkraftbindungs-
quote im Quartier), erwdchst eine Neubetrachtung der notwendigen Versor-
gungssituation.

FUr die Versorgung des Quartiers sollen weiterhin zwei Standorte von besonderer
Bedeutung sein:

= FUr das groBe Aufwuchsszenario (10.000 Einwohner): Am Standort
Hanse-Platz als ,,Sudliches Zentrum West" mit der Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum Krampnitz)
und der Etablierung eines Lebensmittelmarktes mit max. 2.000 m2 VKF
(unverdndert, zundchst gemdB Bebauungsplan 1.400 m?)%. Insgesamt sind
am Hanse-Platz etwa 4.000 m? Verkaufsfldche vorgesehen. Neben dem
Lebensmittelvollsortimenter sind noch ein Discounter, ein Biomarkt und
ein Drogeriemarkt geplant. Weil sich zum Zeitpunkt der seinerzeitigen Be-
gutachtung das Aufwuchsszenario anders als jetzt noch nicht so verfes-
tigt hatte, dass es abwdgungsgerecht bericksichtigt werden konnte, wur-
den von nur 5.000 Einwohnern ausgegangen. Im Ergebnis konnte lediglich
ein Lebensmittelvollsortimenter mit 1.400 m? Verkaufsfldche als vertrag-
lich attestiert und damit abwdgungsgerecht im Bebauungsplan festset-
zungsfdhig ermittelt werden. Der Status als ,zentraler Versorgungsbe-
reich” wdre nach den Kriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche zwar
noch nicht erreicht¢, aber auch ein Lebensmittelvollsortimenter in dieser
GroéBenordnung hatte zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums bei-

getragen.

=  Am Standort ,Krampnitzer Tor" (Stadtplatz Ost) ist gemdB Masterplan
und vormaliger Betrachtung durch Dr. Jansen 2022 bisher ein Lebensmit-
telmarkt mit 1.000 m? VKF vorgesehen. Der Bebauungsplan hingegen
setzt eine maximale Verkaufsflache von 1.800 m? fest’. Dieser Bebau-
ungsplan soll im Zuge des nunmehr sehr realistischen Maximalszenarios
gedndert werden (Nr. 141-5A-2) und einen Lebensmittelmarkt mit bis zu
1.700 m?2 VKF im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum, Wohnen und
Gemeinschaftsgarage" vorsehen.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum (insb. NVZ Grof3 Glienicke),

5 Bebauungsplan Nr. 141-7A "Entwicklungsbereich Krampnitz - Stdliches Zentrum West"
6 Urteile: u. a. BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 und OVG NRW 10 D 107/19.NE
7 Bebauungsplan Nr. 141-5A "Entwicklungsbereich Krampnitz - Eingangsbereich an der BundesstraBe 2"
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Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Vorgaben und Zielstellungen Stadtentwicklungskonzept
Einzelhandel der Landeshauptstadt Potsdam 20218.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP HR 2019
Fazit

=  Welche Empfehlungen fir Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 141-5A-2
kénnen gegeben werden?

& Im Folgenden STEK Einzelhandel Potsdam 2021.
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Rahmenbedingungen

Bei dem hier zu prifenden Lebensmittelmarkt mit 1.700 m? VKF handelt es sich
um ein groB3fldchiges Einzelhandelsvorhaben (> 800 m? VKF/ 1.200 m? BGF). Das
Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nur in festgesetzten Sondergebieten
zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kén-
nen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.

Im vorliegenden Fall wurde der Bebauungsplan Nr. 141-5A jedoch bereits beschlos-
sen und dieser soll lediglich gedndert werden (141-5A-2), die Ausweisung des Son-
dergebiets wird von ,Handel und Dienstleistungen” absehbar zu ,Nahversor-
gungszentrum, Wohnen und Gemeinschaftsgarage” gedndert.

FUr die Ausweisung eines Sondergebiets gemdB § 11 BauNVO ist demnach die
Normkette: § 1 Abs. 4 und Abs. 6 Nr. 4 sowie § 2 Abs. 2 zu priufen (Bauleitpldne
sind den Zielen der Raumordnung (LEP HR) anzupassen; Erhaltung/Schutz von
Z\V/B (STEK Einzelhandel Potsdam 2021)).

LEP HR 2019

Wie vorstehend dargelegt, stellt die Raumordnung einen zu prifenden Belang im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens dar.

Hinsichtlich der fUr das vorliegende Vorhaben einschldgigen Ziele und Grundsatze
sei auf Kapitel 8 inkl. Einordnung verwiesen.

STEK Einzelhandel Potsdam 2021

Das STEK Einzelhandel Potsdam 2021 ist als stddtebauliches Entwicklungskon-
zept Bestandteil der informellen Planung. Gleichwohl dient dieses als Vorberei-
tung/Durchfihrung fur bauleitplanerische Entscheidungen.

Neben der Sortimentsliste, Ubergeordneten Zielsetzungen und Empfehlungen fir
Krampnitz selbst weist das STEK Einzelhandel Potsdam 2021 auch einen ,,Stand-
ortkatalog” fur Vorhaben auf. In Kapitel 7 erfolgt eine entsprechende Einordnung
des Vorhabens in die einschldagigen Bewertungskriterien des STEK Einzelhandel
Potsdam 2021.

STADT+IANDEL
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3 Standortbeschreibung

~Die brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam zdhlt [188.288°] 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 Sdden, Westen und Nor-
den durch einen ldndlich geprdgten Siedlungsraum geférdert, im Osten hingegen
durch den Einzelhandel im Berliner Stadtgebiet begrenzt.” (vgl. STEK Einzelhan-
del Potsdam 2021, S. 7). Der Vorhabenstandort liegt im noérdlichen Sozialraum |
im Planungsraum Krampnitz und wird vor allem durch die B 2 (Potsdam Innen-
stadt - Bezirk Spandau) sowie im westlichen Bereich durch die B 273 (Potsdam
Innenstadt — Autobahnanschluss A 10) erschlossen.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Der Standort Krampnitz weist derzeit nur wenige Hundert Einwohner auf und
wird als vollstdndig neues Quartier bis 2038 auf dem ehemaligen Kasernenge-
ldnde entwickelt. In diesem Zusammenhang wird das Quartier den héchsten Ein-
wohneranteil im ndheren Umfeld ausbilden. Sowohl die westlich bzw. stdlich an-
schlieBenden Siedlungen Fahrland/Neu Fahrland und Marquardt im Westen, wei-
sen geringere Einwohnerpotenziale auf und sind eher dérflich strukturiert. Der im
Osten nach dem Kénigswald anschlieBende Siedlungsbereich Grof3 Glienicke ist

?  Quelle: https://www.potsdam.de/de/bevoelkerung-einwohner-nach-stadtteilen-der-landeshauptstadt-pots-
dam (Stand: 31.12.2025).
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Abbildung 2:

bereits aufgrund der rdumlichen Distanz sowie des unmittelbaren Anschlusses an
Berlin (Kladow) eher auf Berlin ausgerichtet.

Das Quartier Krampnitz nutzt vor allem auch den Gebdudebestand umfasst aber
auch (im gestuften zeitlichen Ablauf) Neubauten. Zwei wesentliche Versorgungs-
punkte sollen — wie bereits eingangs erwdhnt — im SUdwesten (zentraler Versor-
gungsbereich) und im Osten (Krampnitzer Tor) entstehen. Das in Rede stehende
Vorhaben wird am Stadtplatz Ost (Krampnitzer Tor) und damit bereits in der ers-
ten Bauphase realisiert:

Mikrostandort des Planvorhabens

L D
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W i“' R %‘_ e - vq' i
LW R R 5 , /4

Quelle: Darstellung: Modifikation Stadt + Handel; ZVB: STEK Einzelhandel Potsdam 2021; Kartengrundlage: krampnitz.de (Masterplan).

FUr die Erreichbarkeit des Standortes sowie der geplanten Gemeinschaftsgara-
gen/Mobilitats-Hubs ist die unmittelbar am Standort verlaufende Bundes-
straBe 2 essenziell. Der OPNV-Anschluss wird perspektivisch durch die Verlénge-
rung der StraBenbahnlinie 96 gewdhrleistet. Die innere ErschlieBung des Quartiers
wurde hinsichtlich der Infrastruktur bereits weitestgehend fertiggestellt.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich wird der westlich in rd. 800 m
fuBlaufiger Entfernung verortete Standort ,SUdliches Zentrum West" bzw. Nah-
versorgungszentrum Krampnitz sein. Dort wird sich auch der ndchstgelegene
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strukturprdgende Anbieter befinden. Alle weiteren Anbieter und zentralen Versor-
gungsbereiche befinden sich auBBerhalb der fuBldufigen Erreichbarkeit (abge-
schlossenes Quartier).
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Planvorhaben

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Nachfragekennziffern aufbereitet, darge-
stellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Her-
leitung des Umsatzes.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen MB-Micromarketing 2026 (Datenstand 2025) sowie auf Einwoh-
nerzahlen auf StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2026 (Datenstand:
31.12.2024) und Landeshauptstadt Potsdam (2026, bspw. kleinrdumige Bevdlke-
rungsprognose).

Dabeiist zu beriUcksichtigen, dassim STEK Einzelhandel Potsdam 2021 sowie auch
in der Wirkungsanalyse 2022 (beide Dr. Jansen) ebenfalls auf die Kaufkraftwerte
von MB Research (heute: MB-Micromarketing) zurickgegriffen wurde. Dabei ist
jedoch zu erwdhnen, dass in beiden Dokumenten lediglich die Kaufkraft Nah-
rungsmittel (ohne Getrdnke und Genussmittel) dargelegt wurde (vgl. S. 16 in der
Wirkungsanalyse 2022 und S. 46 im STEP Einzelhandel Potsdam 2021). Dabei han-
delt es sich um eine methodische Ungenauigkeit, da diese pro Kopf-Werte nicht
der Sortimentsliste (inkl. Getrdanke und Tabakwaren) entspricht. Demnach wer-
den die Umsdtze der Lebensmittelmadrkte deutlich unterschatzt (zu geringe Nach-
frage gegenibergestellt). Angesichts der gutachterlichen Sorgfaltspflicht wird im
vorliegenden Gutachten die vollstdndige Kaufkraft pro Kopf zu Grunde gelegt.

Daraus folgt: Es wird ein um 67 % erhdhtes Kaufkraftvolumen im Raum festge-
stellt (eigentlich: 20 % Steigerung durch Inflation in den letzten 5 Jahren). Die
Umsdtze werden entsprechend normalisiert und an diesen realistischen Wert an-
gepasst.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form eines Neubaus im
Zuge einer umfassenden Quartiersentwicklung (Krampnitz) handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des Lebensmittelmarktes mit gewisser zeitlicher Verzo-
gerung stattfinden. Mit einer vollstédndigen Marktreife des realisierten Planvorha-
bens ist bei Fertigstellung des vollstdndigen Quartiers zu rechnen (2038). Sodann
ist auch der zentrale Versorgungsbereich NVZ Krampnitz und die dort geplanten
Lebensmittelmarkte realisiert.

Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstadndigen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. Diesbeziglich relevante Fak-
toren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kauf-
kraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungs-
dynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).

In den kommenden 12 Jahren (bis zur vollkommmenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdan kleinrdumiger Prognose und der Wohnbaufldchenpotentiale 2025
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der Landeshauptstadt Potsdam™ eine erheblich positive Entwicklung der Bevol-
kerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2038 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2015 - 2025) sowie unter Bericksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2017 - 2025. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und Einflisse auf die Ausprdgung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i.S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fr die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2038
prognostiziert (+ 10,5 %). Das hei3t, es wird ein Gberdurchschnittliches Wachstum
der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel der letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der
Inflation/Preissteigerung sowie der weltweit multiplen Krisen weiterhin anhdlt, ist
derzeit noch nicht abschlieBend abzusehen. Angesichts dessen wird im Sinne des
Worst Case-Ansatzes auf eine BeriUcksichtigung der positiven Kaufkraftentwick-
lung verzichtet und lediglich die erheblich positive Bevdlkerungsentwicklung der
Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt™ (hier: NVZ Krampnitz im
«SUdlichen Zentrum West"). Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicher-
ten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Ein-
zugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

41 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelmarkten in der Regel bei max. 10 %,
dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens
liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

©  Landeshauptstadt Potsdam (2026): KleinrGumige Bevdlkerungsprognose der Landeshauptstadt Potsdam
2025 bis 2040 und Wohnungsbaufldchenpotentiale — Fortschreibung 2025.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKI‘=-I:nteiI VKF‘ Planung
in % in m2

Lebensmittelmarkt

Nahrungs- und Genussmittel 85 1.445

Drogeriewaren 8 136

sonstige Sortimente 7 119

GESAMT 100 1.700

Quelle: Verkaufsflache: Neuplanung und Anforderungen gemdB3 BUWOG; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach
Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2026.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
1.700 m?2. Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel wird mit 1.445 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 136 m? projektiert. Die
sonstigen Sortimente werden auf 119 m?2 Verkaufsflache angeboten. Bei den sons-
tigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sor-
timentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsflache
erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 7 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt. Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren betrdgt hingegen mindestens 93 % der Gesamt-
verkaufsflache.

4.2 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:
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= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone I) des Planvorhabens umfasst unter Bericksichti-
gung der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfelds, der stdadte-
baulich limitierenden Faktoren und der Verkehrswege die umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche im Krampnitz. Eine weitere Ausdehnung ist angesichts des abge-
schlossenen Quartiers und der Unterbrechung der Bebauung (Siedlungsrdander)
nicht gegeben. Das Vorhaben ist eindeutig auf die Einwohner in Krampnitz aus-
gerichtet, dies gilt insbesondere, da die weiteren Siedlungsbereiche Uber eigene
bzw. ndhergelegene Strukturen verfigen (Fahrland: neuer nahkauf; Grol3 Glieni-
cke: REWE + Penny; Neu Fahrland unmittelbar stdlich: Bornstedter Feld — Nedlit-
zer StraBe mit REWE + ALDI + Biomarkt). In Zone | des Einzugsgebietes ist im
Vergleich zu den anderen Zonen mit einer deutlich héheren Kaufkraftbindung zu
rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il), in dem mit einer verringerten Marktdurch-
dringung durch das Planvorhaben zu rechnen ist, umfasst die sidlich (Neu Fahr-
land) sowie entlang der Verbindungsachse (Ketziner StraBe) nach Nordwesten
(Fahrland und Kartzow) verorteten Siedlungsbereiche. Die Siedlungsbereiche ver-
fUgen Uber keine eigene addquate Nahversorgung bzw. lediglich Uber einen kleiner
dimensionierten Nahversorger (nahkauf), welcher groBBe Teile des Kaufkraftpo-
tenzials nicht binden kann. Neben dem zu entwickelnden Angeboten im NVZ
Krampnitz stellt auch das Vorhaben den ndchstgelegenen und gut erreichbaren
(B 2) attraktiven Anbieter dar.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone lll), in dem der geringste Marktanteil des Vor-
habens zu erwarten ist, umfasst die weiteren Siedlungsstrukturen in bis zu 11 km
Entfernung (Marquardt, Satzkorn, Uetz-Paaren). Die dort lebende Bevdlkerung
verfigt Uber die B 273 sowie auch aufgrund des Standortes NVZ Krampnitz und
auch Nahkauf Uber mehrere Angebotsalternativen, sodass hier insgesamt eine
deutlich geringere Bindung fUr den Standort am Krampnitzer Tor zu erwarten ist.

Grof3 Glienicke gehort nicht mehr zum origindren Einzugsgebiet, da der Kénigs-
wald sowie die dort vorhandenen attraktiven Angebotsstrukturen (Vollsortimen-
ter, Discounter, Drogeriemarkt, Fachmarkte und kleinteiliger Handel) wenige An-
reize fUr eine signifikante Umorientierung der dort lebenden Bevélkerung induzie-
ren.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am den oben abgeleiteten Ein-
zugsgebieten des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als die Einzugs-
gebiete. Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten
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weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber)
mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftli-
chen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugs-
gebiete ergeben sich fiUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkun-
gen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen berUcksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen den nérdlichen Bereich der
Stadt Potsdam (Sozialraum 1) und schlieBt auch den attraktiven Standort an der
Nedlitzer StraBe mit ein (REWE + ALDI + Biomarkt + Drogeriemarkt). Der Stand-
ort Nedlitzer StraBe weist das hdchste Verkaufsfldchengewicht im ndheren Raum
auf und verfigt Uber ausschlieBlich moderne Angebotsstrukturen und eine sehr
gute Erreichbarkeit via B 2. Die Einbindung des Standortbereiches in Grof3 Glieni-
cke wurde bereits bei der Ausdehnung des Einzugsgebietes diskutiert. Eine wei-
tere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist angesichts zunehmender Raum-
Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in drei Zonen) des Vorhabens dar.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum

Hi*ell[]e

|
L

MaBstab:1.000 m

NVZ GroB3 Glienicke

Planvorhaben
Kommunalgrenze 7
Untersuchungsraum \
zentraler Versorgungsbereich é
Getrankemarkt

NVZ Bornstedter Feld

Nedlitzer Stral3e

geplanter Markt Krampnitz West

Einzugsgebiet Zone |
Einzugsgebiet Zone Il

Einzugsgebiet Zone Il

S Sq ) ~

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Bestandsanalyse: Stadt + Handel
04/2026; ZVB-Abgrenzung: STEK Einzelhandel Potsdam 2021.

Insgesamt befinden sich perspektivisch drei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB
NVZ Krampnitz, ZVB NVZ Grof3 Glienicke, ZVB NVZ Bornstedter Feld — Nedlitzer
StraBBe) im Untersuchungsraum.

Der Untersuchungsraum zum Ursprungsgutachten Dr. Jansen 2022 fir den Be-
bauungsplan Nr. 141-7A hat einen deutlich umfassenderen Untersuchungsraum
betrachtet. Unter anderem waren in Potsdam noch die Nauener und die Berliner
Vorstadt sowie der gesamte Bereich Potsdam Nord enthalten. In Berlin wurde
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noch Kladow und Gatow sowie die Gemeinde Dallgow-Déberitz betrachtet. Aus
den Folgenden Grinden sind diese Bereiche in der vorliegenden Analyse nicht
mehr betrachtet worden:

*= Potsdam: Es entfallen Bereiche, bei denen bereits im Gutachten Dr. Jansen
2022 keine relevanten Umsatzumverteilungswirkungen feststellbar waren.
Diese spielen unabhdngig davon auch aus heutiger fachgutachterlicher
Sicht keine Rolle - aus den nachfolgenden Grinden:

Berliner Vorstadt: Es gibt faktisch keinerlei Verbindung zum Potsdamer
Norden (Heiliger See und BundesstraBe 1 Richtung Zentrum und Wann-

see).

Nauener Vorstadt: Wird im nordlichen Bereich beriUcksichtigt, im SUden
bestehen umfassende Angebotsstrukturen aufgrund des Potsdamer Zent-

rums resp. der Jagervorstadt.

Golm: Es gibt faktisch keinerlei Verbindung zu Golm. Dies wird auch durch
Dr. Jansen anhand der kaum spirbaren Umsatzumverteilung von unter
1% bestatigt. Eine BerUcksichtigung des Bereiches ist demnach nicht not-
wendig.

Bornstedt: Hier wird das Angebot insbesondere an den Standorten NVZ
Bornstedter Feld - Pappelallee und NVZ Bornstedt — Potsdamer StraBe
bereitgestellt (je: Vollsortimenter, Drogeriemarkt, Discounter). Weiter
westlich befindet sich noch ein LIDL-Markt. Eine wesentliche Uberschnei-
dung der Einzugsgebiete ist demnach nicht gegeben (das gleiche Angebot
ist in Krampnitz vorgesehen). Dies gilt insbesondere, da der Standort NVZ
Bornstedter Feld — Nedlitzer StraBe deutlich ndher am Vorhabenstandort
in Krampnitz gelegen ist und unmittelbar Uber die BundesstraBe angebun-
denist (= EinzugsgebietsUberschneidung). Auch dort findet sich erneut das
Angebot aus Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt (sowie Bio-
markt). Anhand der Doppelung der Anbieter REWE, ALDI Nord und dm-
Drogeriemarkt in Bornstedt zeigt sich, dass faktisch kaum eine Uber-
schneidung der sUdlich gelegenen ZVB mit Krampnitz gegeben sein kann.
Daher teilen sich die vorgenannten Anbieter bereits bewusst das Einzugs-
gebiet in Bornstedt und weisen demnach entsprechend begrenzte Ein-
zugsgebiete auf, eine Uberschneidung mit Krampnitz ist daher (mit Aus-
nahme des Standortes Nedlitzer StraBe) nicht gegeben.

= Berlin Kladow/Gatow: Der Lage vorgelagert befindet sich das Nahversor-
gungszentrum Grof3 Glienicke, sodass die Umsatzumverteilungen fir den
Berliner Ortsteil sehr gering ausfallen. Auch im Gutachten von Dr. Jansen
wurden unter BerUcksichtigung der Einwohneranpassung im Vergleich
zum Status Quo sogar hohere Umsdtze errechnet. Die Umsatzumvertei-
lungen sind demnach nicht spirbar (S. 28 und S. 31, Umsatzumverteilun-
gen von max. 1%).

= Dallgow-Déberitz: Die Gemeinde befindet sich nérdlich des Kénigswaldes
an der West-Ost-Verbindung der BundesstraBe 5. Aufgrund der erheblich
eingeschrdnkten  Erreichbarkeit zwischen Dallgow-Déberitz  und
Krampnitz sowie der eindeutig nicht Uberschneidenden Einzugsgebiete
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(der hier relevanten Betriebe), besteht faktisch keinerlei funktionale Ver-
bindung.

Der dort verortete Havelpark (Einkaufszentrum) weist eine erhebliche
Strahlkraft auf und verfigt Uber Angebote die nicht in Krampnitz vorge-
sehen sind. Demnach wird der Standort weiterhin seine Bedeutung fir ei-
nen gewissen Kundenanteil behalten. Hinsichtlich des Lebensmitteleinkau-
fes wird es angesichts derzeit fehlender Bevdlkerungspotenziale im
Krampnitz faktisch keine Austauschbeziehungen geben.

Auch im Gutachten von Dr. Jansen wurden unter BerUcksichtigung der Ein-
wohneranpassung im Vergleich zum Status Quo sogar hdhere Umsdtze er-
rechnet. Die Umsatzumverteilungen sind demnach nicht spUrbar (S. 28 und
S. 31, Umsatzumverteilungen von max. 1 %).

NaturgemdB kommt es in der soziodkonomischen Realitdt auch zu Wechselwir-
kungen mit Anbietern auf3erhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes (be-
dingt durch Mobilitatsaspekte wie Pendlerverkehre, Zufallseinkdufe o. A.) und da-
mit auch dort zu Umsatzumverteilungseffekten. Diese werden im Zuge sogenann-
ter ,Streuauswirkungen” beriUcksichtigt (s. Kapitel 6.1).

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im noérdlichen Potsdam (Untersuchungsraum) wird eine deutlich Uberdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffer von 112 erreicht (Bundesdurchschnitt = 100, MB-
Micromarketing 2026).

Das rechnerische Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt fir die derzeit etwa 18.632 Einwohner (Stand: 31.12.2025) rd.
72,2 Mio. Euro. Das pro Kopf Ausgabevolumina rangiert im Durchschnitt bei 3.875
Euro p. a. (brutto und nur stationdres Ausgabevolumen). Nur Nahrungsmittel be-
laufen sich auf 2.777 Euro pro Kopf p. a. umfassen sodann aber nicht Getrdnke
sowie Genussmittel (Tabakwaren, alkoholische Getrdnke). Aufgrund des umfas-
senden Angebots eines Vollsortimenters ist daher die vollstdndige Kaufkraft des
Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel anzuwenden.

Die Zentralitdt™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten Be-
standsstrukturen sowie unter BerUcksichtigung der aufgrund der oben dargeleg-

2 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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ten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinfladchigen Angebotsstruk-
turen - rd. 71 %. Demnach flieBen derzeit nennenswerte Kaufkraftpotenziale aus
dem Raum ab, da nur die Standorte Nedlitzer Stra3e (dort sind lokal sogar ge-
wisse ZuflUsse zu erwarten) und Grof3 Glienicke Uber ein addquates Angebot ver-
figen. Alle weiteren Standortbereiche weisen kein oder nur ein eingeschrdnktes
Angebot (nahkauf) auf.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials

Unter BerUcksichtigung der vollen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die
Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2038 abgebildet. Folgende Einfluss-
faktoren sind fur die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2038. Dabei
Bericksichtigung der konkreten Wohnungsbaufldchenpotentiale (allen vo-
ran Krampnitz, Marquardt, Fahrland, Neu Fahrland).

=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel (auf Basis
IFH 2015 - 2025);

= Entwicklung des Onlineanteils (auf Basis HDE Online-Monitor 2017 - 2025).

Die Einwohnerentwicklung wird bis 2038 den groBten Hebel im Sozialraum | resp.
Potsdam Nord ausmachen. So sind am Standort Nedlitzer StraBe in den ndchsten
Jahren weitere Wohnungen bezugsfertig, aber auch Grof3 Glienicke und v. a.
Krampnitz, Fahrland, Marquardt und Neu Fahrland weisen umfassende Bauge-
biete (inkl. Planungsrecht) auf. Dazu ist im Einzelnen festzuhalten:

Es wurde auf die Wohnungsbaufldchenpotentialanalyse der Landeshauptstadt
Potsdam sowie Rickmeldungen des Auftraggebers zurickgegriffen:

Krampnitz

Krampnitz geht mit vollen 10.000 Einwohnern in die Betrachtung bis 2038 ein
(vgl. auch Plausibilisierung in Kapitel 1, Ausgangssituation).

GroB Glienicke, Sacrow

Volle Bericksichtigung der Potenziale im Planungsraum 101 (151 Wohneinheiten).

Potentiale nach Bautyp (inkl. Baulticken und
Dachgeschoss-Ausbauten) bis 2040 . Anteil an
Einfamilien- Geschoss- Sonder- Potenzial Gesamt-
Planungsraum - Wohneinheiten -
hauser wohnungsbau wohnformen gesamt potenzialen
WE abs. | Anteil [ WE abs. | Anteil | WE abs. | Anteil LHP
101 Groft Glienicke, | 57 | 1895 [ 14 9% | 110 | 73% 151 1%
Sacrow

Bereich Nedlitzer Stra3e

Im Bereich Nedlitzer StraBe (Planungsraum 201) sind viele Wohnungsbaufldchen
bereits umgesetzt und bezogen worden. Ergdnzend umfasst der Planungsraum
auch Bereiche, die nicht innerhalb des Betrachtungsraumes des vorliegendes Gut-
achtens sind (bspw. Bornstedt). Daher wird hieri. S. eines konservativen Ansatzes
nur noch 10 % der Haushalte aus der Wohnbaufldchenpotentialanalyse 2025 be-
ricksichtigt (entspricht 71 Wohneinheiten).

Fahrland, Marquardt, Neu Fahrland
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Grof Glienicke und Fahrland, Marquardt, Neu Fahrland werden ebenfalls vollstdn-
dig bericksichtigt. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Wohnungsbaufldchen-
potentialanalyse der Landeshauptstadt Potsdam (Fortschreibung 2025) fir den
Bereich (102) noch von 706 Wohneinheiten ausgegangen ist. In Potsdam ist die
durchschnittliche Haushaltsgréf3e mit 1,84 vergleichsweise niedrig, sodass daraus
in etwa 1.300 Einwohner resultieren. Seitens des Fachbereichs Stadtplanung der
Landeshauptstadt Potsdam wird jedoch nach einer Schatzung von 3.200 Einwoh-
nenden nur fUr Fahrland-West ausgegangen. In diesem Zusammenhang wir die
Prognose der der Wohnungsbaufldchenpotentialanalyse wesentlich Gberschrit-
ten. Zusammen mit Marquardt und Neu Fahrland werden demnach anstatt 1.300
zusdtzliche Einwohner nunmehr 3.525 Einwohner unterstellt (3.200 + 25 % der

vormaligen Potenzialanalyse).
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Abbildung 4: Entwicklung im Planungsraum 102
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Quelle: Wohnungsbaufladchenpotentialanalyse der Landeshauptstadt Potsdam 2025, S. 16 und kartographische Darstellung (Anlage 2).

Zusammenfassung

= Alle Einwohnerpotenziale bzw. die prognostizierten Haushalte werden mit
der durchschnittlichen HaushaltsgréBe aus der Wohnbauflachenpotential-
analyse 2025 multipliziert (1,84).

= |n Summe sind sodann 13.934 weitere Einwohner bis 2038 zu erwarten.

= |m Sinne eines weiteren konservativen Szenarios werden die Wohnbaufla-
chen (auBer Krampnitz) nochmals mit einer Annahme abgewertet (An-
nahme: nur 75 % der Flachen in den Planungsrdumen 101, 102 und 201 wer-
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den umgesetzt und bezogen): sodann ergibt sich ein rechnerischer Einwoh-
neranstieg um 12.950 Einwohner bis 2038. Demnach handelt es sich bei der
vorliegenden Analyse um eine konservative Betrachtung.

Anhand der Entwicklungsdynamik der letzten 10 Jahre sowie unter BerUcksichti-
gung der zu erwartenden Entwicklung des sortimentsspezifischen Online-Anteils
lasst sich bis Ende 2038 eine Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 10,5 % ab-
leiten (insb. auch Inflationseffekte und real ggf. sogar Kaufkraftrickgang auf-
grund Onlinehandel). Diese wird im Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht be-
ricksichtigt (s. Kapitel 2), sondern lediglich die positive Einwohnerentwicklung der
Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt.

Somit ergibt sich fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 69,3 %
bzw. rd. 50,0 Mio. Euro auf rd. 122,2 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
signifikant positive Kaufkraftentwicklung entsprechend Bericksichtigung.
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5 Wettbewerbssituation

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und
Tabakwaren® (= nahversorgungsrelevante Einzelhandelssortimente gem. Pots-
damer Sortimentsliste; vgl. STEK Einzelhandel Potsdam 2021, S. 122) fUr untersu-
chungsrelevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel eine Be-
standsanalyse im Untersuchungsraum im April 2026 durchgefiUhrt. Die Be-
standsanalyse erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Ver-
kaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sorti-
mente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel) im Haupt- und Randsortiment

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel mind. 300 m?2)*,

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 10.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fir einzelne Lagen in Potsdam

(z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes
zwischen beiden Verkaufsfldchenerhebungen (s. 0.) zum Teil von den Angaben im
STEK Einzelhandel Potsdam 2021 ab.

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-

™ Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bezeichnet.

“  Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten, kann
diesen Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die
Versorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet ins-
besondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bertcksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.
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tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse keine
relevanten Marktverdnderungen bekannt. Abgeschlossene Erweiterungen und
Neuansiedlungen wurden im Bestand bereits beriUcksichtigt.

Die Besetzung des NVZ Krampnitz wird in Kapitel 6 bei den Handelswirtschaftli-
chen Effekten berUcksichtigt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind zwei Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbie-
ter weisen ein sehr differentes Erscheinungsbild auf. Wahrend ALDI Nord gro3zU-
gig neu errichtet wurde, ist der Penny-Markt in Grof3 Glienicke in die Jahre gekom-
men und befindet sich in einer Multi-Use-Immobilie. Des Weiteren sind drei Le-
bensmittelsupermdrkte mit durchschnittlich rd. 1.470 m? VKF im Untersuchungs-
raum verortet, wobei der REWE-Markt im ZVB an der Nedlitzer StraBe mit Ab-
stand der gréBte Markt ist.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch einen
Getrdankemarkt sowie einen Biomarkt und kleinteiligen Angeboten arrondiert.

Insgesamt befinden sich mit Ausnahme des nahkauf alle strukturprdagenden An-
bieter innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Der nahkauf ist dennoch fir
Fahrland ein wichtiger Nahversorger und wurde vor einigen Jahren (2018) erst
neu errichtet bzw. umfassend umstrukturiert.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als unterdurchschnittlich einzustufen
(rd. 0,39 m2 VKF NuG/EW)™. Im Vergleich zum Potsdamer Durchschnittswert von
rd. 0,47 m2 VKF NuG/EW (vgl. STEK Einzelhandel Potsdam 2021, S. 7 mit S. 35)
handelt es sich um einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert. Auch im Vergleich
zum Brandenburger Referenzwert von rd. 0,58 m2 VKF NuG/EW" weist der Un-
tersuchungsraum damit eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfldchen-
ausstattung auf. Dies gilt insbesondere, da die Strukturen im ZVB Bornstedter
Feld - Nedlitzer StrafBe nur knapp innerhalb des Untersuchungsraums gelegen
sind und demnach auch Einwohner von auBerhalb des Raumes mitversorgen. Die
Ausstattungskennziffer wird sich im Zuge der umfassenden Wohnbauentwick-
lung demnach nochmals drastisch verscharfen.

In diesem Zusammenhang erzielen die Bestandsmdrkte Uberdurchschnittliche
Flachenproduktivitdten (auch getrieben durch die bereits realisierten Wohnbau-
entwicklungen im Raum).

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BeriUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fiur Verkaufsfldchen und Umsdtze:

s Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,45 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2025.
*  BBE Handelsberatung GmbH (2022): Einzelhandelserfassung im Land Brandenburg 2022, Leipzig.
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Kommune Lagedetail Nahrungs- und Genussmittel
(strukturprédgender Anbieter) VKE in m? Umsatz in Mio. Euro
ZVB NVZ Bornstedter Feld - Nedlitzer StrafBe 3.600 28.0
(REWE, ALDI Nord, Bio Company,) ’ !
ZVB NVZ GrofB Glienicke
Potsdam* (REWE, Penny, Getrédnke Hofmann) 2.300 14.7
orsaam ZVB NVZ Krampnitz ] ]
)
sonstige Lage
(nahkauf) 800 42
Sonstige Fachgeschdfte nicht erhoben** - 4,0
GESAMT*** 6.700 50,9

Quelle: VKF: Bestandsanalyse Stadt + Handel 04/2026; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 und Hahn
Gruppe 2025/2026; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune; ** Plausibilisierung von Umsdtzen
aus Fachgeschéften bzw. Betrieben mit sehr rudimentdren Randsortiment, die aufgrund der Erhebungsmethodik nicht erhoben wurden
(bspw. Tankstellen, Hoflédden (bspw. Obstgut Marquardt), Bécker/Metzger, Drogeriefachmadrkte innerhalb und auBerhalb der ZVB); ***
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe maB3geblich auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche, welche jedoch v. a. fir Marquardt und Fahrland in hoher raum-
licher Distanz liegen.

Der geplante Lebensmittelmarkt mit 1.700 m? VKF entspricht — mit Ausnahme
des in die Jahre gekommenen Penny-Marktes — den grundsdatzlich groBzigigen
Verkaufsflachen der bestehenden Angebotsformate.

Insgesamt ist im Untersuchungsraum im Vergleich zum Stadt-/Landes- und
Bundesdurchschnitt eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Untersu-
chungsraum festzustellen. Vor dem Hintergrund des deutlichen Einwohnerzu-
wachses (+ 60,3 %) ist die Etablierung weiterer moderner und marktgdngiger
Betriebe essenziell.

Die genannten Aspekte sind sowohl bei der Umsatzherleitung fUr das Planvor-
haben bei den Umsatzannahmen fir die Wettbewerber (standortabhdngig) als
auch im Hinblick auf die vorhabenbedingten Auswirkungen entsprechend zu be-
rUcksichtigen.

Im Hinblick auf mdégliche Auswirkungen ist relevant: Das umfassende Kaufkraft-
potenzial wird v. a. am Standort selbst (Krampnitz) induziert werden, sodass zu
prifen ist, ob das Vorhaben (Krampnitzer Tor) in Kombination mit den Struktu-
ren im NVZ Krampnitz (SUdliches Zentrum West) UbermdaBige Kaufkraftpoten-
ziale von auf3erhalb binden wird (insb. Fahrland und den dort vorhandenen Nah-
versorger).

Das Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel in den zentralen Versor-
gungsbereichen im Untersuchungsraum ist als stabil und attraktiv zu bewerten.
Eine entsprechende Vorschddigung ist in diesem Sortiment nicht zu erkennen
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Handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Effekte

Umsatzschdtzung (Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt”. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Hinsichtlich des Planvorhabens wird die Umsatzprognose konkret anhand eines
sortimentsspezifischen Marktanteilskonzepts (=Marktanteilsmodell) abgeleitet,
sodass der spezifischen Ausgangssituation fir die in Rede stehenden Planvorha-
ben Rechnung getragen wird. Der zu erwartende Marktanteil und der daraus re-
sultierende Vorhabenumsatz bestimmen sich jeweils anhand der konkret zu ana-
lysierenden und zu bewertenden standortrelevanten und wettbewerbsrelevanten
Rahmenbedingungen.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche des kommunalen Einzelhandelskonzeptes (STEK Einzelhandel
Potsdam 2021) herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutz-
gut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP HR 2019.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

7 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im

Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

®  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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6.1 ERMITTLUNG DES VORHABENUMSATZES

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens
kann anhand der Abschdtzung realistischerweise zu erzielender Marktanteile im
Einzugsgebiet (=Marktanteilsmodell) ermittelt werden.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet
und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich an-
hand der fUr das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen.

Des Weiteren sind folgende wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen fir die
Ermittlung der Marktanteile im Einzugsgebiet von Relevanz:

= Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhaben-
standort;

= Dije Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wett-
bewerb);

= Die Systemdhnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum
Planvorhaben;

= Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebietes.

Erlduterung des Marktanteilsmodells

Hinsichtlich der Methodik ist auf die Studie ,Qualitdtskriterien fir Einzelhandels-
gutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalyse. Ein
Ratgeber fir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behdrden
und Rechtsprechung" der Gesellschaft fUr Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. aus Juli 2020 zu verweisen (gif 2020). ,Bei der Marktanteilsmethode werden
fur ein Planvorhaben Marktanteile geschditzt, die es in einzelnen Zonen seines Ein-
zugsgebietes voraussichtlich erzielen kann, d. h. Anteile, die das Vorhaben voraus-
sichtlich an der in diesen Zonen vorhandenen Kaufkraft an sich ziehen kann (auch
als Kaufkraftbindungsquoten bezeichnet), woraus sich sein Umsatz ableiten
lasst.” (vgl. gif 2020, S. 143). Dabei wird in qualitative Basismodelle und modell-
hafte Herleitungen unterschieden. Ein qualitatives Basismodell kann bspw. ,auf
den Branchenkenntnissen des Gutachters”fulBen (vgl. gif 2020, S. 144).

«Wesentlich fir die Methode ist auch, dass das gesamte Einzugsgebiet in Zonen
einer abgestuften Kundenanbindungs- bzw. Abschépfungsintensitdt unterteilt
wird, [...]. FUr jede Zone wird abgeschétzt, welche Kaufkraftabschépfung realis-
tisch erscheint. Der sich so ergebende Umsatz fir das Objekt wird [mit] Bench-
marks zur Fldchenproduktivitét verglichen, wobei dies der Kontrolle und Plausibi-
lisierung dient.” (vgl. gif 2020, S. 145, eigene Hervorhebung).

~Die Richtigkeit der Marktanteile kann nur indirekt Uberprift werden. Nach Eréff-
nung eines Einzelhandelsvorhabens kann berprift werden, inwieweit die mit den
zugrunde gelegten Marktanteilen abgeleiteten Umsdtze auch tatsdchlich reali-
siert wurden. Entsprechendes gilt fUr die in den einzelnen Zonen erzielten Um-
sdtze.”(vgl. gif 2020, S. 147).
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Eine weitere Moglichkeit stellt die modellhafte Herleitung der Marktanteile dar,
wenngleich dabei variable Parameter anzuwenden sind (somit erneut subjektiver
Einfluss). Ein Modell stellt zudem stets eine sehr idealtypische Herangehensweise
dar und kann i. d. R. nicht den Einzelfall abbilden.

MAL' = KAl * Vl' * Ei *Si *x [FB19
Parameter

Der Marktanteil des Gesamtmarktes (hier: Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel) orientiert sich an den potenziell bindbaren Kaufkraftpotenzial fur
strukturprdgende Anbieter (zundchst: 100 % des Kaufkraftpotenzials). In der so-
ziobkonomischen Realitat sind jedoch Abschldge vom theoretisch bindbaren
Kaufkraftpotenzial vorzunehmen: Umsatzanteil Ubriger Lebensmittelgeschafte
(nicht strukturprdagend) von rd. 4,7 % (HDE Zahlenspiegel 2023, S. 24); Onlinean-
teil der fast moving costumer goods (Lebensmittel) von rd. 8,7 % (HDE & IFH
Onlinemonitor 2024, S. 8) — wenngleich je nach Region mehr oder weniger intensiv
ausgeprdagt (bspw. kein marktfihrender Lebensmittel- bzw. Getrdankeliefer-
dienst), Randsortimentsangebote von anderen Anbietern (bspw. Drogerie-
markte). Gleichzeitig wurden die Strukturen im Untersuchungsraum erfasst und
mit einer Umsatzschdtzung belegt. Der Umsatzanteil der kleinteiligen Strukturen
betrdgt im konkreten Fall rd. 17 % - es verbleiben somit 83 % des Kaufkraftpo-
tenzials. Dieser Wert gilt im vorstehend zu untersuchenden Gebiet demnach fur
alle Markte als Basiswert.

Die Verkaufsflachenrelation |dsst sich simpel anhand einer GegenUberstellung
der Verkaufsflachen der vergleichbaren Betriebe (strukturprdgende Anbieter, da-
her auch die Herleitung des Marktanteils des Gesamtmarktes). Das heil3t die Ver-
kaufsfldche im Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) des zu betrach-
tenden Betriebes (hier: Vollsortimenter) wird der Summe aller Verkaufsflachen
(Nahrungs- und Genussmittel) der strukturprdgenden Anbieter mit Einflussbe-
reich im Einzugsgebiet (Kern- und erweitertes Einzugsgebiet) gegenUbergestellt.

Es ist jedoch zu berUcksichtigen, dass der Faktor V (= Verkaufsfldchenrelation)
lediglich die bestehenden Wettbewerber innerhalb der entsprechenden Zonen des
Einzugsgebiets abbildet. Der Einfluss des Faktors V im abgebildeten Modell ist
somit auf starre Strukturen ausgerichtet. Im Sinne einer realitdtsnahen Betrach-
tung ist jedoch vielmehr der Einfluss der tatsdchlichen — auch hinsichtlich des Be-
triebstyps - vergleichbaren Wettbewerber innerhalb sowie auch auBerhalb der
Zonen des Einzugsgebiets zu bericksichtigen. Denn auch Wettbewerber auB3er-
halb des abgegrenzten Einzugsgebietes haben einen Einfluss auf die zu erwarten-
den Marktanteile eines Vorhabens, wahrend auch Betriebe innerhalb des Einzugs-
gebietes einen geringeren Einfluss aufweisen kénnen (differenter Betriebstyp,
Kundenausrichtung).

"  Ma; = Marktanteil des Planvorhabens in der Zone i; Ka; = Marktanteil, der grundsdtzlich im Gesamtmarkt auf
den jeweiligen Betriebstyp entfdllt (hier: strukturpragende Lebensmittelmarkte); V, = Verkaufsflachenrelation:
Anteil der VKF des Planvorhabens an der VKF aller Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in Zone i; E; =
GroéBte, mit der die mittlere Entfernung von Kunden in Zone i zum Planvorhaben abgebildet wird; S, = Verkehrs-
anbindung und Sichtbarkeit des Planvorhabens fUr Kunden aus Zone i im Vergleich zu den relevanten Wettbe-
werbern; LFB = Leistungsfahigkeit des Betreibers des Planvorhabens im Vergleich zu einem durchschnittlichen
Betreiber.
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Aus diesem Grund werden die Angebotsstandorte innerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes sowie auch die ndchstgelegenen Angebotsstandorte auBerhalb
des Einzugsgebietes im abgebildeten Modell mit einem angemessenen prozentu-
alen Anteil (der Verkaufsflache) in den jeweiligen Zonen bericksichtigt. Damit
wird sichergestellt, dass die realistischerweise anzunehmenden Wettbewerbsbe-
ziehungen im Einzugsgebiet des Planvorhabens im Modell bericksichtigt und da-
mit eine realitdtsnahe Umsatzherleitung erfolgen kann.

In Dr. Jansen 2022 sind die Verkaufsfldchengréf3en angesichts des relativ frUhen
Planungsstandes noch nicht konkretisiert. FUr die hier relevante kumulative Be-
wertung (Worst Case) werden in diesem Zusammenhang eine aus heutiger Sicht
realistische und Ubliche Entwicklung im Nahversorgungszentrum Krampnitz zu
Grunde gelegt (mit folgenden Annahmen: Lebensmittelvollsortimenter mit
2.000 m2 VKF (gemaf Dr. Jansen 2022, S.17; 1.400 m2 VKF gemdf3 Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 141-7 A); Discounter mit 1.000 m? VKF und ein Biomarkt
mit 500 m?2 VKF). Insofern die Anbieter in verdnderter Verkaufsflachendimensio-
nierung an den Markt treten sollten ist eher von einem geringeren Umsatz auszu-
gehen (bspw. Umsetzung aktueller Bebauungsplan: 1.400 m2Lebensmittelvollsor-
timenter). Lebensmitteldiscounter mit Uber 1.000 m? VKF weisen i. d. R. geringere
Leistungsfdhigkeiten auf (standardisiertes Sortiment und mehr Verkehrsfldachen
im Markt). Der Discounter ist zudem auch lediglich im urbanen Gebiet umsetzbar
(Atypik) und auch in dieser Hinsicht flachenseitig limitiert. Biomdrkte weisen als
Nischenanbieter grundsdtzlich geringere Fldchenleistungen auf. Die vorstehenden
Annahmen (u. a. Maximalausprégung Lebensmittelvollsortimenter) stellen dem-
nach den Worst Case-Ansatz fir die kumulative Betrachtung dar.

Die mittlere Entfernung zum Kunden wird mittels minimaler und maximaler Dis-
tanz der Siedlungsbereiche zum Marktstandort abgebildet. Dabei erfolgt eine
Gewichtung nach StraBenabschnittspunkten, um die tatsdchlichen Einwohner-
schwerpunkte in der jeweiligen Zone entsprechend mit abzubilden.

Der Aspekt der Verkehrsanbindung/Sichtbarkeit wird fUr den geplanten Lebens-
mittelmarkt im Kerneinzugsgebiet (Zone | = Krampnitz), angesichts der Lage an
BundesstraBe 2 als zentrale Verkehrsachse sehr hoch mit 80 % angesetzt. Dies
gilt, da im westlichen Bereich der Zone | (Krampnitz) mit dem NVZ Krampnitz ein
umfassender und deutlich gréBer dimensionierter und gut erreichbarer Standort
etabliert wird. Dieser ist fUr einen nennenswerten Anteil der Bevolkerung der
Zone | (Krampnitz) besser erreichbar. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il und
Zone ) erfolgt ein jeweiliger Abschlag aufgrund der zunehmenden Entfernung
sowie vorhandener Angebotsalternativen, da die potenziellen Kunden angesichts
der radumlichen Distanz sowie der Lage des Marktes sodann auch vermehrt alter-
native Standorte aufsuchen.

Hinsichtlich des Leistungsfaktors des Lebensmittelmarktes wird davon ausge-
gangen, dass dieser aufgrund des attraktiven neuen Quartiers eine hohe Leis-
tungsfahigkeit von 100 % erreichen wird.

Der Streuumsatz wird angesichts der Lage an der Bundesstraf3e 2, jedoch auf-
grund des eher auf die Wohnbevélkerung ausgerichteten Betriebs (geplante
Quartiersgaragen und Mobilitdtshub) eher gering ausfallen und mit 5 % des Vor-
habenumsatzes angenommen.
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6.1.1 Umsatzprognose fir das Planvorhaben in der Endausbaustufe
Krampnitz inkl. Nahversorgungszentrum Krampnitz (Studliches Zentrum
West) (Marktanteilsmodell)

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile des Planvorhabens in seinem
Einzugsgebiet sowie die von dem Planvorhaben zu erwartenden Umsdtze im
Hauptsortiment (Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) hergeleitet.

Die Uberprifung des Marktanteils mittels der vorstehend erléuterten Methode
wird nachfolgend fir das Planvorhaben durchgefihrt.

Tabelle 3: Herleitung der Marktanteile fUr den Lebensmittelmarkt (1.700 m? VKF)

Zone KA \Y E S LFB
Zone | (Krampnitz) 32% 90 % 80 %

Zone Il (Fahrland, Kartzow, o o o

Neu Fahrland) 83 % 28% 60 % S0 % 100 %
Zone lll (Marquardt, Satz- 42 % 359 30 %

korn, Uetz-Paaren)

,Streuzufluss” 5%

E: max. Distanz bis zum Rand des EZG: 11,2 km, KA: Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 sowie Vor-Ort-Erfassung.

Daraus ergeben sich folgende Marktanteile sowie Zonenumsdtze des Vorhabens:

Tabelle 4: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens (1.700 m? VKF) im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nach Zonen (Prognose 2038)
Einwohner Kaufkraft Marktanteile Umsatz Umsatzanteil

Bezugsraum (Prognose in Mio. Euro in % in Mio. Euro (am Planvorha-
2038) ) ° ’ ben)

Zone | (Krampnitz) 10.199 39,5 19,3 % 7.6 69 %

Zone |l (Fahrland, Kartzow, 9120 35,3 71% 25 23 %

Neu Fahrland)

Zone lll (Marquardt, Satz- 5417 9.4 3,7 % 0.3 3%

korn, Uetz-Paaren)

Zonen gesamt 21.736 84,2 - 10,5 95 %

Streuzuflussi. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes 05 5 o

(von aufBBerhalb des Einzugsgebietes) ' °

Umsatz inkl. Streuumsatz* 1,0 100 %

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: MB-Micromarketing 2026; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK

(2025) und Stadt Potsdam (2026) und der Bevdlkerungsvorausberechnung durch Auswertung der Wohnungsbaufldchenpotentiale 2025;

Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Der Lebensmittelmarkt mit seinen geplanten 1.700 m?2 VKF weist perspektivisch
1.445 m?2 VKF in seinem strukturprdgenden Hauptsortiment auf. Aus dem ermit-
telten Umsatz des Hauptsortiments (rd. 11,0 Mio. Euro, s. Tabelle 4) geteilt durch
die dazugehorige Verkaufsflache (NuG) ergibt sich eine Leistungsfdhigkeit von rd.
7.600 Euro/m2 VKF. Die Leistungsfdahigkeit des Randsortiments wird im Sinne ei-
nes Worst Case Ansatzes und des ,Mitnahmeeffektes" im Zuge des gezielten Ein-
kaufs des Hauptsortimentes mit dem gleichen Leistungsniveau wie das Hauptsor-
timent bewertet.
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Fldchenproduktivitéat Planvorhaben

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass das Planvorhaben Lebensmittelmarkt eine Flachenproduktivitdt von rd.
7.600 Euro/m2 VKF pro Jahr erzielt. In Summe erzielt der Lebensmittelmarkt
damit perspektivisch einen Gesamtumsatz von rd. 12,9 Mio. Euro (brutto).

6.1.2 Umsatzprognose fir das Planvorhaben nach Eré6ffnung 2031 mit etwa
der hdlftigen Ausbaustufe Krampnitz (5.000 Einwohner) (Marktanteils-
modell)

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile des Planvorhabens in seinem
Einzugsgebiet (zum Zeitpunkt der Eroffnung 2031) sowie die von dem Planvor-
haben zu erwartenden Umsdtze im Hauptsortiment (Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel) hergeleitet.

Im Vergleich zur Endausbaustufe wird lediglich vor allem der 6stliche Bereich rund
um das Krampnitzer Tor entwickelt sein und absehbar etwa 5.000 Einwohner
dort leben (vgl. Bebauungsplan Nr. 141-4 ,Entwicklungsbereich Krampnitz — Klin-
kerhofe Ost"). Auch in den Zonen Il und Il werden im Vergleich zur Endausbau-
stufe noch nicht alle Wohnbauvorhaben umgesetzt sein, sodass eine geringere
Einwohnerzahl unterstellt wird (nur die Halfte im Vergleich zum Szenario 2038).
Der Markt wird zu diesem Zeitpunkt den einzigen Anbieter in Krampnitz darstel-
len und nimmt somit ein Alleinstellungsmerkmal ein (dies ist entsprechend hin-
sichtlich der Sichtbarkeit und Erreichbarkeit gewirdigt).

Die Uberprifung des Marktanteils mittels der vorstehend erléuterten Methode
wird nachfolgend fir das Planvorhaben durchgefihrt.

Tabelle 5: Herleitung der Marktanteile fUr den Lebensmittelmarkt (1.700 m2 VKF)

Zone KA \"/ E S LFB
Zone | (Krampnitz) 49 % 95 % 100 %
iZEeFI(Iﬂ(]I?E]:r(Lc)Jnd, Kartzow, 83 % 399 60 % 50 % 100 %
JStreuzufluss” 5%

E: max. Distanz bis zum Rand des EZG: 11,2 km, KA: Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 sowie Vor-Ort-Erfassung.

Daraus ergeben sich folgende Marktanteile sowie Zonenumsdtze des Vorhabens:
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Tabelle 6:

Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens (1.700 m? VKF) im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nach Zonen (Prognose 2031)

Einwohner Kaufkraft Marktanteile Umsatz Umsatzanteil
Bezugsraum (Prognose . . . . . (am Planvorha-
in Mio. Euro in % in Mio. Euro

2031) ben)
Zone | (Krampnitz) 5.000 19,4 38,4 % 7.4 66 %
Zone |l (Fahrland, Kartzow, 7920 30,6 97 % 3,0 26 %
Neu Fahrland)
Zone lll (Marquardt, Satz- 5905 8.9 3.8 % 0,3 3%
korn, Uetz-Paaren)
Zonen gesamt 15.215 58,9 - 10,7 95 %
Streuzuflussi. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes 06 5o
(von aufBBerhalb des Einzugsgebietes) ' °
Umsatz inkl. Streuumsatz* 1,3 100 %

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: MB-Micromarketing 2026; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK

(2025) und Stadt Potsdam (2026) und der Bevdlkerungsvorausberechnung durch Auswertung der Wohnungsbaufldchenpotentiale 2025;

Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Der Lebensmittelmarkt mit seinen geplanten 1.700 m?2 VKF weist perspektivisch
1.445 m?2 VKF in seinem strukturprdgenden Hauptsortiment auf. Aus dem ermit-
telten Umsatz des Hauptsortiments (rd. 11,3 Mio. Euro, s. Tabelle 4) geteilt durch
die dazugehorige Verkaufsflache (NuG) ergibt sich eine Leistungsfdhigkeit von rd.
7.800 Euro/m2 VKEF. Die Leistungsfdhigkeit des Randsortiments wird im Sinne ei-
nes Worst Case Ansatzes und des ,Mitnahmeeffektes" im Zuge des gezielten Ein-
kaufs des Hauptsortimentes mit dem gleichen Leistungsniveau wie das Hauptsor-
timent bewertet.

Fldchenproduktivitéat Planvorhaben

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass das Planvorhaben Lebensmittelmarkt in der ersten Ausbaustufe (2031)
eine Flachenproduktivitdt von rd. 7.800 Euro/m2 VKF pro Jahr erzielt. In Summe
erzielt der Lebensmittelmarkt damit perspektivisch einen Gesamtumsatz von
rd. 13,3 Mio. Euro (brutto).

6.1.3 Plausibilisierung

Am Standort ist ein Lebensmittelvollsortimenter geplant. Dies wird v. a. auch
durch die avisierte GréBenordnung (1.700 m? VKF) suggeriert. Die in der Region
aktiven Betreiber mit entsprechenden Verkaufsflachendimensionierungen sind
REWE und EDEKA. Beide weisen gemdB Hahn Retail Real Estate Report
2025/2026* (Datenstand: 2024) Flachenproduktivitdten von durchschnittlich
4.790 Euro/m? VKF (REWE) und 5.630 Euro/m?2 VKF (EDEKA) auf. Allerdings sind
im Einzelfall besonders leistungsstarke Einzelmdarkte zu erwarten (vgl. unter an-
derem Echtwertangaben)?. Im vorliegenden Fall ist eine vergleichbar deutlich
Uberdurchschnittliche Leistungsfdhigkeit zu erwarten, da knapp 40 Mio. Euro
Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch das Quartier
Krampnitz induziert werden. Gleichzeitig wird in einem Neubau mit entsprechend

0 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2025/2026.
2 https://lebensmittelpraxis.de/ladenreportagen/
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hohen Mietkosten auch ein gewisser Umsatz notig sein (nicht ohne Grund war das
urspringliche Format von 1.000 m?2 VKF aus heutiger Sicht nicht mehr sonderlich
attraktiv fUr einen Betreiber).

Die ermittelte deutlich Gberdurchschnittliche Fldchenleistung fir den Lebens-
mittelvollsortimenter erscheint vor diesen Gesichtspunkten valide.

Der rechnerisch via Marktanteilsmodell ermittelte Wert entspricht demnach ei-
nem hochstrichterlich geforderten Worst Case-Ansatzes und geht deutlich Gber
den reinen Flachenproduktivitdtsansatz hinaus. Bei einer Flachenproduktivitdt
von rd. 7.600 bzw. rd. 7.800 Euro/m? VKF (brutto) entspricht dies einem Ge-
samtumsatz fUr den Markt von rd. 12,9 Mio. Euro, resp. rd. 13,3 Mio. Euro.

6.1.4 Zusammenfassung

Demnach ergeben sich die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sdtzei. S. e. Worst Case-Ansatzes:

Tabelle 7: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens im Jahr 2038
(Worst Case)
nach Realisierung
Sortimente Flachenproduktivitdt Umsatz in Mio. Euro
in Euro/m2 VKF (brutto)
Lebensmittelmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 11,0
Drogeriewaren 7.600 1,0
sonstige Sortimente 0,9
GESAMT* - 12,9

Quelle: Flachenproduktivitéten, Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Marktanteilsmodell und laufender
Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2025/2026); Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zu
Gesamtsummen rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. 12,9 Mio. Euro prognostiziert. Max. 11,0
Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
entfallen.

Dabei ist festzuhalten, dass es sich bei der Umsatzprognose um einen etablierten
Markt mit voller Marktwirksamkeit zum Zeitpunkt der Endausbaustufe handelt.
Dieses Szenario wird unterstellt, um die zu erwartende hdchste Wirksamkeit des
Marktes zu simulieren (OVG NRW - Urteil vom 28.09.2016 - 7 D 96/14.NE).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd.
1,0 Mio. Euro prognostiziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen max. rd. 0,9

Mio. Euro des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschie-
dene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil er-
reicht wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sor-
timenten und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen
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Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmoglichkeiten der zentra-
len Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente
im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

In Bezug auf die Zwischenstufe 2031 (Teilentwicklung Krampnitz und Alleinstel-
lungsmerkmal des Lebensmittelmarktes am Stadtplatz Ost/Krampnitzer Tor)
wird von einem leicht h6heren Umsatz ausgegangen. So werden absehbar im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes rd. 7.800 Euro/m? VKF bzw. 13,3 Mio. Euro
erreicht. Dies gilt es in der Folge bei den handelswirtschaftlichen Auswirkungen
separat zu beriUcksichtigen.

6.2 HANDELSWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der erheblich positiven Entwicklung des sortimentsspezi-
fischen Kaufkraftvolumens um 69,3 % (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden
Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel insgesamt signifikant abgemildert. Die Darstellung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund
der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fir den Prognosehorizont
2038.

Vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen fir dispers gelegene Anbieter auBer-
halb des Untersuchungsraumes (" Streuauswirkungen") werden nachfolgend in ei-
nem sehr geringen MaB angenommen. Demnach werden 95 % des Vorhabenum-
satzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

Wohnbauentwicklung und weitere Entwicklung von Angebotsstrukturen in
Krampnitz sind zu bericksichtigen:

Wie bereits in den vorstehenden Kapiteln beschrieben, wird im vorliegenden Gut-
achten aufgrund der unmittelbar am Standort geplanten Quartiersentwicklung,
ein erheblicher Bevolkerungszuwachs im Kerneinzugsgebiet angenommen. Auch
in den weiteren Bereichen werden sich gewisse Wohnbaufldchenpotenziale und
somit zusdatzliche Einwohnerpotenziale ergeben. In Summe wurden zusdétzliche
rechnerische Kaufkraftpotenziale von rd. 50,0 Mio. Euro im Segment Nahrungs-
und Genussmittel ermittelt (s. Kapitel 4.3). Davon knapp 40 Mio. Euro nurim Zuge
der Quartiersentwicklung Krampnitz.

In Krampnitz selbst wird mit der Entwicklung des NVZ Krampnitz (,SUdliches
Zentrum West", Bebauungsplan Nr. 141-7A) absehbar ein signifikanter Teil der
Kaufkraft gebunden werden. Geplant ist:

= |n einem ausgewiesenen Sondergebiet: ein Lebensmittelmarkt mit bis zu
1.400 m? VKF. GemdB Dr. Jansen 2022 jedoch perspektivisch 2.000 m?
VKF moglich und demnach Worst Case-Ansatz (hier wird eine vergleich-
bare Leistungsfahigkeit, 7.900 Euro/m? VKF zu erwarten sein = 13,4 Mio.
Euro Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel).
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= Zusdtzlich sind gemdB Begrindung zum Bebauungsplan im Urbanen Ge-
biet ein Lebensmitteldiscounter, ein Biomarkt, ein Drogeriemarkt und
kleinteilige Angebote denkbar. Dafir veranschlagt Stadt+Handel i. S. ei-
nes Worst Case Ansatzes zusdatzlich 14,3 Mio. Euro im Segment Nahrungs-
und Genussmittel (auf Basis von Uberdurchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdten, analog zu den beiden Lebensmittelmdarkten im Quartier sowie im
Untersuchungsraum).

= Die Umsdtze kdnnen sich demnach vollstdndig aus dem umfassenden
Kaufkraftpotenzial speisen. Angesichts der deutlich integrierten Lage des
NVZ Krampnitz (kein direkter Anschluss an die B 2), wird der Umsatz v. a.
durch die Einwohner des Quartiers gespeist werden (zu einem - im Ver-
gleich zum hier untersuchungsrelevanten Markt am Krampnitzer Tor -
noch héheren Anteil).

Demnach verbleibt von den 50,0 Mio. Euro zusdtzlichem Kaufkraftpotenzial, als
«freies” Kaufkraftpotenzial noch rd. 22,4 Mio. Euro. Die Kaufkraft kann derzeit im
Untersuchungsraum nicht vollstdndig gebunden werden. In diesem Zusammen-
hang wird das Kaufkraftpotenzial lediglich zu 71 % (= Zentralitdt) wirksam fir die
weiteren Strukturen im Raum. Daraus resultiert noch ein bindbares Mehrumsatz-
potenzial von rd. 22,0 % bzw. 15,9 Mio. Euro fUr die Bestandsbetriebe.

In der 1. Entwicklungsstufe (ohne Sidliches Zentrum West aber auch weniger Ein-
wohnerpotenzial) umfasst das bindbare Mehrumsatzpotenzial rd. 26,5 % bzw. rd.
19,1 Mio. Euro.

Insofern die vorgenannte Maximalausprdagung im NVZ Krampnitz in der Form
nicht realisiert wird, steht ein nochmals gesteigertes ,freies” Kaufkraftpotenzial
zur Verfigung. Demnach wird vorstehend der stddtebauliche Worst Case fUr alle
weiteren Standorte beschrieben.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Endausbaustufe - NVZ Krampnitz und Krampnitzer Tor (Worst Case)
Status Quo Prognose 2038
perspektivi-
Bestands- s"che . . . "
N Umsdtze mit | max. Umsatzumverteilung mit Bevélke-
umsatze . .
Lagedetail 2026 Bevélkerungs- rungsentwicklung
Kommune | (strukturprégende Anbie- entwicklung
ter) (+26,5 %)
Saldc?' nach in Relation
Bevolke-
. . zum Be-
in Mio. Euro rungsent-
wicklung in standsum-
Mio. Euro satz 2026
ZVB NVZ Bornstedter Feld
- Nedlitzer StraBe o
(REWE. ALD/ Nord, Bio 28,0 34,2 (+ 6,2) -6,2 -<0,1 -01%
Company)
ZVB NVZ Grof3 Glienicke
(REWE, Penny, Getrdnke 14,7 17,9 (+ 3,2) -2,8 +0,4 +3,0%
Potsdam* | Hofmann)
ZVB NVZ Krampnitz
(Vollsortimenter, Biomarkt,
Discounter und kleinteilige ) 27,6 (+ 27,6) ) ) )
Strukturen)
sonstige Lage o
(nahkauf) 4,2 51(+ 0,9 1,4 0,5 123 %
Fur die Bestandsstrukturen im Unter-
suchungsraum umverteilungsneutraler .05
Vorhabenumsatz (zusatzliche Kauf- !
kraftpotenzial)
GESAMT** (Worst Case) 46,9 84,9 -11,0 -0,6 -

Quelle: VKF: Bestandsanalyse Stadt + Handel 04/2026; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 und Hahn
Gruppe 2025/2026 sowie Potsdam 2026 und Wohnungsbaufldchenpotentialanalyse 2025 + MB-Micromarketing 2026; VKF auf 100 m?,
Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maéglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 11,0 Mio. Euro. Im Zuge der erheblich
positiven Kaufkraftentwicklung im Raum, wird die Umsatzumverteilung die Lagen
in unterschiedlicher Intensitdt tangieren. Es wird dabei ersichtlich, dass lediglich
der nahkauf in Fahrland, aufgrund der attraktiven Angebotsstrukturen in
Krampnitz mit nennenswerten und nicht durch die Einwohnerentwicklung kom-
pensierbaren Umsatzumverteilungen zu rechnen hat.

Aufgrund der geplanten 1. Ausbaustufe bis 2031 (etwa 5.000 Einwohner im
Krampnitz sowie der weiteren noch nicht vollstdndig umgesetzten Wohnbaupo-
tenziale im Umfeld) wird das Entwicklungsszenario Krampnitzer Tor bewertet. Zu
bewerten ist, inwieweit sich die Ansiedlung unmittelbar ab der Markteréffnung
am Krampnitzer Tor auswirkt. Eine Aussage dariber, ob beispielsweise ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebauliche Auswirkun-
gen fUr den ZVB Grof3 Glienicke zum Zeitpunkt der Endausbaustufe 2038 zu er-
warten wdren, setzt voraus, dass es den ZVB und seine ihn prdgenden Betriebe
bis dahin Uberhaupt noch gibt.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der 1. Aus-
baustufe — nur Krampnitzer Tor (Worst Case)

Status Quo Prognose 2031
Perspektivische |max. Umsatzumvertei-
Bestandsum- .. . . . .
Kommune Lagedetail sdtze 2026 Umsdtze mit Bevdl- |lung mit Bevélkerungs-
(strukturprégende Anbieter) kerungsanpassung | anpassung (26,5 %)
in Relation
in Mio. Euro zum Um-
satz
ZVB NVZ Bornstedter Feld -
Nedlitzer StraBe
(REWE, ALDI Nord, Bio Com- 28,0 354 b +38%
pany)
ZVVB NVZ GroB Glienicke
(REWE, Penny, Getrdnke Hof- 14,7 18,6 2,9 +7,0%
Potsdam*
mann)
ZVVB NVZ Krampnitz
(Vorhaben selbst nicht umvertei- - - - -
lungsrelevant)
sonstige Lage o
(nahkauf) 4,2 53 1,5 -87%
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,6
(zusatzliche Kaufkraftpotenzial)
GESAMT*** (Worst Case) 46,9 59,4 1,3 | -

Quelle: VKF: Bestandsanalyse Stadt + Handel 04/2026; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 und Hahn
Gruppe 2025/2026 sowie Potsdam 2026 und Wohnungsbaufldchenpotentialanalyse 2025 + MB-Micromarketing 2026; VKF auf 100 m?,
Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune; ** Umsatzumverteilungen empirisch nicht mehr valide nachweisbar/ohne

stddtebauliche Relevanz *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Es wird ersichtlich, dass bei der Umsatzumverteilung in der 1. Ausbaustufe
Krampnitz (nur Lebensmittelmarkt Krampnitzer Tor) im Zuge der signifikanten
Wohnbauentwicklungen lediglich der nahkauf in Fahrland im Verhdltnis Umsatz-
rickgdnge zu verzeichnen hat (8,7 % im Vergleich zum Bestandsumsatz). Alle wei-
teren Umsatzumverteilen werden durch die Wohnbauentwicklung kompensiert
bzw. sogar Uberkompensiert.

Es ist ersichtlich, dass die Endausbaustufe héhere Umsatzumverteilungen aus-
I6st. Demnach ist festzuhalten: Insofern die stéddtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen positiv ausfdllt, ist auch die Zwischenstufe
(nur Krampnitzer Tor und noch nicht vollsténdige Wohnbauentwicklung) unschéad-
lich.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
HANDELSWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Folgenden aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Bornstedter Feld — Nedlitzer StraB8e

Vom angedachten Lebensmittelmarkt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 6,4 Mio. Euro, welche je-
doch vollstandig durch die positive Kaufkraftentwicklung (Wohnungsbaupotenzi-
ale) kompensiert werden .

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der ZVB an der Nedlitzer StraBe verfUgt ausschlieBlich Gber moderne und
attraktive Angebotsformate. Gleichzeitig bestehen eine sehr gute Erreich-
barkeit und Sichtbarkeit durch die Lage an der BundesstraBBe 2. Aus diesem
Grund handelt es sich um einen resilienten Angebotsstandort.

= Die H6he der Umsatzumverteilungen wird v. a. durch das derzeit nur ge-
ringe Angebot im nordlichen Bereich Potsdams induziert, so sind potenzi-
elle Kunden in Neu Fahrland, Fahrland, Satzkorn, Kartzow und zum Teil
auch aus Marquardt und Uetz-Paaren auf den Standort an der Nedlitzer
StraBe bzw. generell Standorte in der Potsdamer Kernstadt angewiesen.

Im Zuge der Entwicklung am Standort Krampnitz fallt diese weitreichende
zusdtzliche Versorgungsfunktion fUr die Betriebe an der Nedlitzer StraBe
zum Teil weg.

= Gleichwohl wird es weiterhin eine gewisse Orientierung in Richtung der
Kernstadt Potsdam geben, v. a. auch fir die Einwohner im Quartier
Krampnitz. Ergénzend sind im Umfeld des Standortes Nedlitzer Straf3e in
den letzten Jahren neue Wohneinheiten entstanden, die auch in Zukunft
noch ansteigen werden. In diesem Zusammenhang wird der Standort wei-
terhin auch gewisse zusatzliche Kaufkraftpotenziale binden kénnen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem angedachten Lebens-
mittelmarkt stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Bornstedter Feld -
Nedlitzer StraBe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglich-
keiten kénnen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Grof3 Glienicke

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 2,9 Mio. Euro, welche jedoch vollstdndig durch die positive Kauf-
kraftentwicklung (Wohnungsbaupotenziale) kompensiert werden.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Wie bereits bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets beschrieben, ist der
Siedlungsbereich Grol3 Glienicke in relativ hoher Distanz zum Standort mit
deutlicher Trennung durch den Kénigswald gelegen. Die Uberschneidung
der Einzugsgebiete ist daher relativ gering.
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= Allenfalls aufgrund der Verbindung Uber die Bundesstraf3e 2 bestehen Um-
orientierungen von den Pendlern und weiteren Streukunden, welche die
Umsatzumverteilungen induzieren.

= Der NVZ Grof3 Glienicke profitiert von seinem umfassenden Angebot von
mehreren Lebensmittelmdrkten und weiteren Fachmarkten sowie ergdn-
zenden Nutzungen. Gleichwohl gilt es, den Penny-Markt langfristig sicher
aufzustellen. Eine entsprechende Planung wirde jedoch nicht durch das
Vorhaben konterkariert werden.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem angedachten Lebens-
mittelmarkt stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Grof3 Glienicke in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten kénnen ausge-
schlossen werden.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Krampnitz

Im Zuge des rechnerischen Kaufkraftpotenzials in Krampnitz von rd. 39,5 Mio.
Euro und des bereits ermittelten (hohen = Worst Case) Umsatz fur das Planvor-
haben Krampnitzer Tor (Stadtplatz Ost) mit max. 11,3 Mio. Euro sowie die zu er-
wartende Maximalausprdgung im NVZ Krampnitz (2.000 m? Vollsortimenter, Bi-
omarkt, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt sowie kleinteilige Strukturen)
mit 27,7 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel reicht das
Kaufkraftpotenzial fUr die beiden Entwicklungen rechnerisch aus. In der Realitdt
wird nicht das vollstadndige Kaufkraftpotenzial gebunden werden kénnen und so
oder so auch mit Kaufkraftzuflissen aus Fahrland, Satzkorn, Kartzow aber auch
zum Teil Marquardt, Uetz-Paaren und Neu Fahrland zu rechnen sein.

Aufgrund der bereits erfolgten rechnerischen Bericksichtigung der Entwicklungen
im NVZ Krampnitz, werden keine vorhabenbedingten Auswirkungen/Beeintrdch-
tigungen fUr eine dortige Entwicklung ausgehen. Dies gilt auch, da die Entwicklung
am Standort Krampnitzer Tor deutlich untergeordnet sein wird (kleinerer Markt
und keine umfassenden ergdnzenden Nutzungen/Fachmarkte).

Ergdnzend ist festzuhalten, dass der Lebensmittelmarkt am Krampnitzer Tor als
wichtiger Versorgungsbaustein fUr das gesamte Quartier fungiert und bis zur
Entwicklung des Hanse-Platzes die Versorgung aufrechterhdlt und damit die At-
traktivitdt des gesamten Quartiers steigert. In diesem Zusammenhang wird der
Standort 5 Jahre lang fir eine positive Entwicklung sorgen. Auch nach Realisie-
rung des Hanse-Platzes wird dieser die Versorgung im 6stlichen Quartiersbereich
aufrechterhalten. Die hohe (insb. fuBldufige) Versorgungsfunktion wird im Kapitel
7 dargelegt.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Krampnitz hinsichtlich sei-
ner Entwicklungsmaoglichkeiten sind somit nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf sonstige Lagen in Potsdam (hier: Fahrland)

Vom angedachten Lebensmittelmarkt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,5 Mio. Euro bzw. max.

STADT+IANDEL

Handelswirtschaftliche und stédtebauliche Effekte 37



12,3 % auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Potsdam (hier: Fahr-
land, resp. nahkauf + Bdcker) aus.

= Es ist festzuhalten, dass es sich bei dem Umsatzrickgang von rd. 12,3 %
schon um die reduzierten Umsatzumverteilungen im Zuge der Wohnbau-
entwicklung in Fahrland und Umgebung (u. a. Marquardt) handelt. Es ist
anzunehmen, dass der nahkauf-Markt zwar von der hohen Mantelbevélke-
rung im Jahre 2038 profitieren wird, jedoch auch sein Alleinstellungsmerk-
mal als Versorger im Potsdamer Norden verlieren wird (Gro3 Glienicke ist
hier aufgrund der Lage ausgeklammert).

= Durch die Entwicklung von attraktiven Angeboten in Krampnitz und die
Anbindung (MIV sowie StraBBenbahnlinie 96) wird es zwangsldufig zu nen-
nenswerten Kundenumorientierungen kommen.

= Der nahkauf bzw. generell ein Lebensmittelmarkt in Fahrland Ubernimmt
jedoch eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Der Markt wurde in 2018
umfassend modernisiert und erweitert, sodass eine gewisse Investitions-
bereitschaft in Fahrland besteht (Erhéhung der Resilienz).

= Beieiner Marktaufgabe wdre die umfassende Versorgung fir die Bevdlke-
rung Fahrlands zwar in Krampnitz méglich, allerdings wirden sich die Ver-
sorgungswege sachlogischerweise erhéhen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Potsdam (hier: Fahrland) in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungs-
moglichkeiten sind nicht vollstandig ausgeschlossen.

Stadt+Handel kennt dabei nicht die Eigentums- bzw. Mietkostenverhdltnisse
bzw. internen Betriebsabldufe des Marktes, welche ggf. auf eine héhere Robust-
heit hindeuten kénnten.

Gleichwohl sollte der Erhalt der Nahversorgung in Fahrland angestrebt werden.
Aus fachlicher Sicht ist dies nicht unrealistisch, da es sich um eine moderne Im-
mobilie mit einer durchaus - fiir die aktuelle BevélkerungsgréBe Fahrlands - at-
traktiven Verkaufsfléche handelt.

Je nachdem, welcher Betreiber am Krampnitzer Tor zum Zuge kommt, sollte von
stddtischer Seite darauf hingewirkt werden, dass ein Fortbetrieb oder eine
Nachbelegung erfolgt.

So kénnte bei Realisierung in Krampnitz durch die Fa. REWE eine entsprechende
Garantie zum Fortbetrieb des nahkaufs via stddtebaulichen Vertrag erreicht
werden.

Bei Realisierung durch die Fa. EDEKA und daraus resultierendem Wegfall des
nahkauf eine Nachbelegung durch ein Format der EDEKA ausverhandelt wer-
den.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten bzw. via Stéddtebaulichen Vertrag aktiv auszuschlieBen.
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Einordnung in die
kommunalplanerischen
Rahmenvorgaben (STEK
Einzelhandel Potsdam 2021)

Im Folgenden wird das Planvorhaben mit der geplanten Verkaufsfldche von
1.700 m? in die prUfungsrelevanten konzeptionellen Bausteine des STEK Einzel-
handel Potsdam 2021 eingeordnet.

Im Rahmen des STEK Einzelhandel Potsdam 2021 wurden folgende - auf das Vor-
haben zutreffende — Ubergeordneten Ziele formuliert:

» Erhalt/Stdrkung der polyzentralen Versorgungsstrukturen unter Berick-
sichtigung der jeweiligen Versorgungsfunktion und besonderer Beachtung
der Nahversorgung”(ebd. S. 160)

= Erhalt/Stdrkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt und der Identitdt in
den Zentren”(ebd.)

Die beiden vorstehenden Ubergeordneten Ziele lassen sich zusammenfas-
sen, da das Vorhaben eindeutig (solitdrer Lebensmittelmarkt) dem umfas-
senden (geplanten) Angebot des NVZ Krampnitz untergeordnet ist.

Gleichzeitig wird selbst in der Maximalausprdgung beider Standortberei-
che das rechnerische Kaufkraftpotenzial in Krampnitz nicht Gberschritten.

= Erhalt/Stdrkung einer fldchendeckenden Versorgung mit Nahrungs- und
Genussmitteln”(ebd.)

Das Quartier Krampnitz weist mit 10.000 Einwohnern den Charakter einer
eigenen Kleinstadt auf. Zwei Versorgungsstandorte sind aufgrund der
quantitativen aber auch der rdumlichen Nachfrage (rd. 140 ha Fldche)
zwingend notwendig.

FUr eine tiefergehende Bewertung des Vorhabens ist der ,Potsdamer Standort-
katalog”zu berUcksichtigen. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen ,gro3f/d-
chigen” Standort des ,Nahversorgungsrelevanten Einzelhandels”. In diesem Zu-
sammenhang ist gemdal STEK Einzelhandel Potsdam 2021 eine ,Ansiedlung/Er-
weiterung ausnahmsweise bei Kriterienerfillung méglich”(vgl. STEK Einzelhandel
Potsdam 2021, S. 150). Die Kriterien umfassen die raumordnerische Vertrdglich-
keit (s. Kapitel 8); die stadtebauliche Vertraglichkeit (s. Kapitel 6.3) und den Nach-
weis im Zuge einer Auswirkungsanalyse (vorliegend).
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Abbildung 5: nPotsdamer Standortkatalog”

Zentrenrelevanz nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sonstig. zentrenrelevanter Einzelhandel nicht zentrenrel evanter Einzelhandel

Betriebstyp|
Sl Potsdamer Laden | nicht groRflichig grcﬂll;ichig"'J‘i Potsdamer Laden | nichtgroBflichig | groRfiachig L33 1 nichtgroBfldchig gr:;-f;ﬂ'a:_r-\igl'z'3
tandorttyp

Hauptzentrum
Innenstadt

Stadtteilzentren 2

Nahversorgungs-
zentren

sonstiger
integrierter 4
Standort

durch EH
etablierter nicht
integrierter

Standort

nicht durch EH
etablierter nicht
integrierter

Standort

! raumordnerische Vertraglichkeit sicherzustellen wegen LEP HR, Z 2.7 (Beeintrachtigungsverbot), G 2.8 (Kongruenzgebot) und G 2.11

Zsm’dlebaulicheVen:rig\ithkeil und standortgerechte Dimensionierung sicherzustellen, um Zentren- und Versorgungsstruktur zu sichern und weiter entwickeln zu kénnen
*idR Vertriglichkeits gutachten) Auswirkungsanalyse erforderlich; in ZVB kdnnen “in einfach gelagerten Fillen" auch gutachterlichen Stellungnahme ausreichen

* die Ausnahme kann nur greifen, wenn keine raumordnerischen und stidtebaulichen Unvertraglichkeiten zu erwarten sind

Ansiedlung/Erweiterung grundsatzlich méglich Ansiedlung/Erweiterung nur nachrangig moglich,
vorrangig an durch Einzelhandel geprdgten nicht-
integrierten Standorten

Ansiedlung/Erweiterung ausnahmsweise bei - Ansiedlung/Erweiterung grundséatzlich nicht méglich
Kriterienerfallung moglich

Quelle: STEK Einzelhandel Potsdam 2021, S. 150.

Gleichzeitig gilt es fUr groB3fldchige Betriebe der Nahversorgung das ,Bewer-
tungsschema fir die zentrenvertrdgliche Verbesserung der wohnungsnahen Ver-
sorgungssituation” anzuwenden (vgl. STEK Einzelhandel Potsdam 2021, S. 126 -
131). Dabei mUssen alle fUnf Kriterien erfUllt oder mindestens teilweise erfillt sein,
damit das Vorhaben fir einen Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches geeignet ist:

1. Lage des Standorts, Wohnsiedlungsintegration

Voraussetzung:

auf mindestens zwei Seiten ohne Barrieren in
Wohnbebauung im fuRlaufigen Nahbereich Kriterium erflllt
eingebettet

auf zwei Seiten an Wohnbebauung
angrenzend, davon eine Seite mit geringen
Barrieren

Kriterium teilweise
erfullt

geringere Einbindung in Wohnbebauung Kriterium nicht erfllt

Einordnung:

Der Standort weist in nordlicher und westlicher Richtung einen unmittelbaren An-
schluss an die Wohnbebauung auf. Demnach ist dieser von mindestens zwei Sei-
ten eingebunden.
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Abbildung 6:

Wohnsiedlungsintegration

@ Vorhabenstandort (Krampnitz Ost) |

ﬁ Vorhaben (Krampnitz West)
E zentraler Versorgungsbereich

MaBstab: 250 m

bt i < y
t LW R J .
Quelle: Darstellung: Modifikation Stadt + Handel; ZVB: STEK Einzelhandel Potsdam 2021; Kartengrundlage: krampnitz.de (Masterplan).

Bewertung:

Das Kriterium Wohnsiedlungsintegration wird erfillt.

2. Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen

Voraussetzung:

keine Uberschneidung Kriterium erfillt

Uberschneidung betrifft maximal 10 % der von

dem Standort innerhalb des zentralen Kriterium teilweise
Versorgungsbereichs versorgten erflllt
Einwohnerschaft

GroRere Uberschneidung Kriterium nicht erfillt

Einordnung:

Der Standort weist lediglich eine marginale Uberschneidung mit dem schemati-
schen 500 m-Radius des NVZ Krampnitz auf.
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Abbildung 7:

Uberschneidung der 500 m-Radien

gt

KetzineriStrago
Ketzinor,Strao

Eahrlinder Strage

Hannoversche Sty
o

e

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; ZVB: STEK Einzelhandel Potsdam 2027; Kartengrundlage: ESRI.

Bewertung:

Das Kriterium Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen wird teilweise er-
follt.

3. Beitraqg zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorqungssituation (rédumliche

Betrachtung)

Voraussetzung:

Versorgung ausschlieRlich bislang

. Kriterium erfullt
sunterversorgter” Einwohnerschaft

nur anteilige oder keine Versorgung bislang
Lunterversorgte” Einwohnerschaft im
fuBlaufigen Einzugsbereich

Kriterium teilweise
erfillt

= Kriterium nicht erflllt

Einordnung:

Die Verbesserung der wohnungsnahen Versorgungssituation wird aus raumlicher
Sicht durch die nur marginale Uberschneidung der 500 m-Radien zwischen Vor-
habenstandort und NVZ Krampnitz erbracht. Das Quartier mit 10.000 Einwoh-
nern ist auf die Versorgung durch zwei Standorte fUr eine addquate rdumliche
Nahversorgung angewiesen.
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Abbildung 8:

rdumliche Versorgungsfunktion im Quartier

Vorhabenstandort (Krampnitz Ost)

ﬁ Vorhaben (Krampnitz West)
=

500 m-Radius

D zentraler Versorgungsbereich

MaBstab: 250 m

LW RN

Quelle: Darstellung: Modifikation Stadt + Handel; ZVB: STEK Einzelhandel Potsdam 2021; Kartengrundlage: krampnitz.de (Masterplan).

Bewertung:

Das Kriterium Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung (rdumlich) wird erfillt.

4. Sortimentsstruktur des Vorhabens

Voraussetzung:

Mindest-Flachenanteil von 90 % fiUr Sortimente aus dem Bereich nahversor-
gungsrelevante Sortimente. Zusdtzlich sind auch die Sortimente Tiernahrung
(nicht nahversorgungsrelevant) gemdB STEK Einzelhandel Potsdam 2021 an-
wendbar. Wie vorstehend beschrieben wird der Anteil jedoch bereits durch die
Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Uberer-
follt.

Einordnung:

Das Vorhaben weist einen Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
Uber 90 % auf (s. Kapitel 4.7).

Bewertung:
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Das Kriterium Sortimentsstruktur des Vorhabens wird erfillt.

5. MaBstdblichkeit des Vorhabens (Umsatz-Kaufkraft-Betrachtung)

Voraussetzung:

Vorhabenumsatz entspricht einem Marktanteil

S £
von max. 35 % im fuRlaufigen Einzugsbereich S Liau ]

Vorhabenumsatz entspricht einem Marktanteil
zwischen 35 und 50 % im fuBlaufigen
Einzugsbereich

Kriterium teilweise
erfullt

Vorhabenumsatz entspricht einem Marktanteil
von mehr als 50 % im fuRl3aufigen Kriterium nicht erfiillt
Einzugsbereich

Einordnung:

Der fuBBlaufige Einzugsbereich ist in der Realitdt das gesamte Quartier Krampnitz.
Sodann wdre die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei 30 %.

Allerdings sieht das STEK Einzelhandel Potsdam 2021 eine sehr schematische Be-
trachtung mit einem 500 m-Radius vor. Innerhalb des Bereichs ist absehbar ein
Einwohnerpotenzial von rd. 5.000 Einwohner (die beiden Standorte in Krampnitz
teilen sich hdlftig die Einwohnerpotenziale auf) gegeben. Daraus ergibt sich ein
rechnerisches Kaufkraftpotenzial von rd. 19,4 Mio. Euro. Das Vorhaben weist einen
Umsatz von rd. 11,8 Mio. Euro auf. Daraus wirde eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von rd. 61 % resultieren.

Allerdings wurde auch unter Bericksichtigung realitdtsnaher Annahmen festge-
stellt, dass absehbar rd. 74 % des Vorhabenumsatzes im Quartier Krampnitz ge-
neriert werden (also auch auBerhalb des schematischen 500 m-Radius). Dies ent-
spricht einem Umsatz im Einzugsgebiet von rd. 8,7 Mio. Euro. Daraus resultiert
eine Umsatz-Kaufkraft-Relation im 500 m-Radius von max. 45 %.

Bewertung:

Das Kriterium MaBstdblichkeit des Vorhabens wird aus fachgutachterlicher
Sicht und unter Anwendung der soziockonomischen Realitat teilweise erfillt.

Hier ist seitens der Stadt Potsdam zu bewerten, ob im Zuge der Abwdgung die
fachgutachterliche (realitdtsnahe) Bewertung mitgetragen wird.

Zwischenfazit

Das Planvorhaben figt sich in die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelssteu-
erung der Stadt Potsdam ein.

Gleichzeitig ist ein groB3fldchiger Nahversorgungsbetrieb auch gemdB ,Potsda-
mer Steuerungskatalog” grundsdatzlich auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen realisierbar.

Die fUnf Kriterien des ,Bewertungsschema fiUr die zentrenvertrdgliche Verbes-
serung der wohnungsnahen Versorgungssituation“werden formal zwar nur teil-
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weise erfillt, sie entsprechen jedoch aus fachgutachterlicher Sicht vollumfdng-
lich dem Ziel, die wohnungsnahe Versorgungssituation zentrenvertrdaglich zu
verbessern.

Somit steht das Planvorhaben aus fachgutachterlicher Sicht nicht den relevan-
ten konzeptionellen Bausteinen des STEK Einzelhandel Potsdam 2021 entgegen.
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8 Einordnung in die

landesplanerischen
Zielstellungen (LEP HR 2019)

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP HR 2019) dargestellt.

Z 2.6 Bindung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte:

=, Grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 71 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig

(Konzentrationsgebot).”
Bzgl. Z 2.6 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich in der im Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg als Oberzentrum ausgewiesenen
Stadt Potsdam. Somit wird insbesondere auch der rdumlichen Binde-
lungswirkung und dem Ziel der Verkehrsreduzierung Rechnung getragen.

Das Planvorhaben ist demnach als konform zu Z 2.6 des LEP HR 2019 einzustu-
fen.

Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren

= GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Um-
fang die Entwicklung und Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter
zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungs-
verbot).”

Gemdl3 Erlduterung ist zudem zu beachten: ,, Wdhrend es beim kommuna-
len Beeintrdchtigungsverbot u. a. um unzumutbare Auswirkungen durch
eine zu erwartende Umlenkung von Kaufkraftstrémen geht, wird die Ein-
haltung des raumordnerischen Beeintrdchtigungsverbotes vor allem an
der Wahrung der raumstrukturellen und funktionalen Bedeutung Zentraler
Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte gemessen.”

Bzgl. Z 2.7 ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung (s. Kapitel 6.1 und
6.3) werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdachtigun-
gen zentraler Versorgungsbereiche von benachbarten Zentralen Orten
bzw. die verbrauchernahe Versorgung von benachbarten Gemeinden aus-
gelost.

=  Zudem wird auch die raumstrukturelle und funktionale Bedeutung Zentra-
ler Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte gewahrt und sogar ge-
starkt.
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Das Planvorhaben ist kongruent zum raumordnerischen Beeintrdchtigungsver-
bot gemdf3 Ziel 2.7 des LEP HR 2019.

G 2.8 Angemessene Dimensionierung:

=, Neuve oder zu erweiternde groBBficichige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).

= [..] Durch die landesplanerische Steuverung des sortimentsspezifischen
Umfangs von Verkaufsfidchen in groB3fldchigen Einzelhandelseinrichtun-
gen wird die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung aufrecht erhalten. Schépfen grol3fid-
chige Einzelhandelsvorhaben ein zu hohes Mal3 der zur Verfigung stehen-
den Kaufkraft ab, kann dies zu fldchendeckenden Geschdftsaufgaben, ins-
besondere in Stadtzentren und Ortskernen, zu einer erheblichen Beein-
trdchtigung der zentraldrtlichen Versorgungsstrukturen und zur Ver-
schlechterung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung fGhren”

Bzgl. G 2.8 ist festzuhalten:

= Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens beschrdnkt sich auf das Quar-
tier Krampnitz. In dieser Zone wird ein Umsatzanteil von rd. 74 % erzielt,
sodass das Vorhaben allenfalls eine geringe Strahlkraft fUr die weiteren
Standorte. Auch die beiden weiteren Zone umfassen Gebiete des Zentra-
len Ortes Potsdam, sodass allenfalls max. 5 % des Umsatzes nicht aus
Potsdam stammen (Streuumsatz, dieser kann jedoch auch z. T. aus Pots-
dam selbst stammen).

= Ferner konnten im Rahmen der stddtebaulichen Einordnung der zu erwar-
tenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversorgung inner-
halb des Untersuchungsraumes bereits ausgeschlossen werden (s. Kapitel
6.1und 6.3).

Das Vorhaben ist demnach als konform zu G 2.8 des LEP HR 2019 anzusehen.

G 2.11 Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung:

=, Bei der Entwicklung groBfidchiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

= [..] Der Bezugsraum fir die maximale Kaufkraftbindung ist der fir jeden
Zentralen Ort anzunehmende Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes,
der die Versorgungsstruktur und Attraktivitdt eines Zentralen Ortes und
seine Ubergemeindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt.”

Bzgl. G 2.11ist festzuhalten:

= Im Einzugsgebiet liegt die prognostizierte Kaufkraft fir den Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel zum Zeitpunkt des voraussichtlichen
Markteintrittes (2038) bei rd. 77,7 Mio. Euro. Der perspektivische Vorha-
benumsatz in diesem Sortimentsbereich wird mit max. 11,8 Mio. Euro (s.
Kapitel 4.3 und 6.1.4) prognostiziert. Somit wird durch das Planvorhaben
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der Grundsatz 2.11 des LEP HR 2019, wonach max. 25 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im Bezugsraum (Einzugsgebiet) durch ein Vorha-
ben abgeschépft werden dirfen, eingehalten (hier: rd. 15 %, demnach ge-
ringer im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums).

Insofern korrespondiert das Vorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit dem Grundsatz 2.11 des LEP HR 2019.

Z 2.13 Einordnung groBfléchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb zentraler

Orte:

«(1) GroBBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimenten gemdi3 Tabelle TNummer 1.2 sind nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).

GemdB Begrindung zum Integrationsgebot wird folgendes festgehalten:
LAuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind grol3fidichige Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahver-
sorgung (vgl. Tab TNr.1.7) zuldssig, da in Zentralen Orten mehrere Bereiche
fur die Nahversorgung in Betracht kommen. Demgegeniber sind in Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion grol3fidchige Nahversorgungsein-
richtungen nur im Zentralen Versorgungsbereich zuldssig."

Bzgl. Z 2.13 ist somit festzuhalten:

Das Planvorhaben weist ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
auf (s. Kapitel 4.1) und ist demnach auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zulassungsfdhig.

Das Vorhaben ist demnach als konform zu Z 2.13 des LEP HR 2019 anzusehen.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsdtzen des LEP
HR 2019.
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9

Bewertung und
Umsetzungsempfehlung

Im Norden der Landeshauptstadt Potsdam ist im Stadtteil Krampnitz die Schaf-
fung eines attraktiven und verkehrsarmen neuen Quartiers mit bis zu 10.000
neuen Einwohner geplant und befindet sich teilweise bereits in Umsetzung. Das
Stadtquartier wird durch die Straf3enbahnlinie 96 an die weitere Stadt angebun-
den.

Hinsichtlich der Nahversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln wurde im April
2022 als Basis fur entsprechende Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan Nr. 147)
eine Auswirkungsanalyse vom Biro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH erstellt.

In den letzten vier Jahren haben sich neue Erkenntnisse ergeben, sodass eine Re-
alisierung des Maximalszenarios (mit 10.000 Einwohnern) realistisch erscheint (s.
Kapitel 1, Ausgangslage).

FUr die Versorgung des Quartiers sollen weiterhin zwei Standorte von besonderer
Bedeutung sein:

= FUr das groBe Aufwuchsszenario (10.000 Einwohner): Am Standort
Hanse-Platz als ,Sudliches Zentrum West" mit der Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum Krampnitz)
und der Etablierung eines Lebensmittelmarktes mit max. 2.000 m2? VKF
(unverdndert, zundchst gemdB Bebauungsplan 1.400 m?). Insgesamt sind
am Hanse-Platz etwa 4.000 m? Verkaufsfldche vorgesehen. Neben dem
Lebensmittelvollsortimenter sind noch ein Discounter, ein Biomarkt und
ein Drogeriemarkt geplant. Weil sich zum Zeitpunkt der seinerzeitigen Be-
gutachtung das Aufwuchsszenario anders als jetzt noch nicht so verfes-
tigt hatte, dass es abwdgungsgerecht bericksichtigt werden konnte, wur-
den von nur 5.000 Einwohnern ausgegangen. Im Ergebnis konnte lediglich
ein Lebensmittelvollsortimenter mit 1.400 m? Verkaufsfldche als vertréag-
lich attestiert und damit abwdgungsgerecht im Bebauungsplan festset-
zungsfdhig ermittelt werden. Der Status als ,zentraler Versorgungsbe-
reich” wdre nach den Kriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche zwar

noch nicht erreicht, aber auch ein Lebensmittelvollsortimenter in dieser
GroéBenordnung hatte zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums bei-
getragen.

= Am Standort ,Krampnitzer Tor" (Stadtplatz Ost) ist bisher ein Lebens-
mittelmarkt mit 1.000 m2 VKF vorgesehen. Dieser Bebauungsplan soll im
Zuge des nunmehr sehr realistischen Maximalszenarios gedndert werden
(Nr. 141-5A-2) und einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.700 m2 VKF im
Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum, Wohnen und Gemeinschaftsga-
rage” vorsehen (+ 700 m2 VKF zur Urplanung).

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:
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Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben figt sich in die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelssteu-
erung der Stadt Potsdam ein.

Gleichzeitig ist ein gro3fldchiger Nahversorgungsbetrieb auch gemdéB ,Potsda-
mer Steuerungskatalog” grundsatzlich auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen realisierbar.

Die fUnf Kriterien des ,Bewertungsschema fir die zentrenvertrégliche Verbes-
serung der wohnungsnahen Versorgungssituation“werden formal zwar nur teil-
weise erfillt, sie entsprechen jedoch aus fachgutachterlicher Sicht vollumfdng-
lich dem Ziel, die wohnungsnahe Versorgungssituation zentrenvertrdaglich zu
verbessern.

Somit steht das Planvorhaben aus fachgutachterlicher Sicht nicht den relevan-
ten konzeptionellen Bausteinen des STEK Einzelhandel Potsdam 2021 entgegen.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der
Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten (s. Kapi-
tel 6.1und 6.3).

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Potsdam (hier: Fahrland) ist in seinem heutigen Bestand und seinen Entwick-
lungsmoglichkeiten nicht vollstdndig ausgeschlossen.

Stadt+Handel kennt dabei nicht die Eigentums- bzw. Mietkostenverhdltnisse
bzw. internen Betriebsabldufe des Marktes, welche ggf. auf eine héhere Robust-
heit hindeuten kénnten.

Gleichwohl sollte der Erhalt der Nahversorgung in Fahrland angestrebt werden.
Aus fachlicher Sicht ist dies nicht unrealistisch, da es sich um eine moderne Im-
mobilie mit einer durchaus - fiir die aktuelle BevélkerungsgréBe Fahrlands - at-
traktiven Verkaufsfléche handelt.

Je nachdem, welcher Betreiber am Krampnitzer Tor zum Zuge kommt, sollte von
stddtischer Seite darauf hingewirkt werden, dass ein Fortbetrieb oder eine
Nachbelegung erfolgt.

So kénnte bei Realisierung in Krampnitz durch die Fa. REWE eine entsprechende
Garantie zum Fortbetrieb des nahkaufs via stddtebaulichen Vertrag erreicht
werden.

Bei Realisierung durch die Fa. EDEKA und daraus resultierendem Wegfall des
nahkauf eine Nachbelegung durch ein Format der EDEKA ausverhandelt wer-
denz.

22

Dies ist nicht unUblich, so werden ehemalige REWE-Markte oftmals auch durch EDEKA und auch EDEKA-
Markte durch Formate der Fa. REWE Gbernommen.

STADT+IANDEL

Bewertung und Umsetzungsempfehlung 50



Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Konzentrationsgebot (Z 2.6): Potsdam ist gemdaf3 LEP HR 2019 als Ober-
zentrum ausgewiesen. Z 2.6 wird demnach erfullt.

= Beeintrdchtigungsverbot (Z 2.7): Durch das Planvorhaben werden keine
wesentlichen Beeintrdchtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum ausgeldst.
Das Planvorhaben ist demnach kongruent zu Ziel 2.7 LEP HR 2019. Z 2.7
wird demnach erfillt.

= Angemessene Dimensionierung (G 2.8): Das Planvorhaben ist im Hinblick
auf Grundsatz 2.8 als angemessen dimensioniert einzustufen. Es ent-
spricht der zentralortlichen Funktion der Stadt Potsdam. G 2.8 wird dem-
nach erfullt.

= Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung (G 2.11): Das Planvorhaben bindet
perspektivisch im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel deutlich weniger als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum. Das Planvorhaben ist demnach
kongruent zu Grundsatz 2.11 LEP HR 2019.

* Integrationsgebot (Z 2.13): Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches. Angesichts des nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimentes des Lebensmittelmarktes wird das Integrati-
onsgebot (Z 2.13) dennoch erfulit.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
HR 2019

Fazit

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht konform hinsichtlich kon-
zeptioneller Vorgaben (STEK Einzelhandel Potsdam 2021) sowie zu den norma-
tiven Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP HR 2019).

In diesem Zusammenhang ldsst sich eine belastbare Bauleitplanung fir das
Planvorhaben (Lebensmittelmarkt mit 1.700 m2 VKF) fihren. Dies gilt auch bei
gleichzeitiger Bericksichtigung des Sidlichen Zentrums West in Krampnitz
(Vollsortimenter, Discounter, Biomarkt, Drogeriemarkt):

Im Einzelnen:

Dabei ist bei Etablierung des Marktes am Standort Krampnitzer Tor (etwa
2031) noch nicht die vollstdndige Ausbaustufe erreicht. Allerdings ist bereits mit
etwa 4.000 - 5.000 der Einwohner zu rechnen. Die Etablierung des Marktes mit
der vorstehenden GréBenordnung zu 2031 ist nachweislich unbedenklich.

Der Standort Nahversorgungszentrum Krampnitz wird etwa 2034 - 2035 also
3 - 4 Jahre vor Fertigstellung des gesamten Quartiers hinzutreten. Auch hier
(Sidliches Zentrum West und Stadtplatz Ost) ist bei kumulativer Sicht die Un-
bedenklichkeit zu attestieren. Die geplanten Nahversorgungsbetriebe erzielen

i. d. R. bei Neuansiedlungen erst nach 1 - 2 Jahren die volle Marktwirksamkeit.
Sodann ist die Entwicklung des Quartiers und die hier untersuchte Prognose
2038 erreicht. Durch die Entwicklung am Krampnitzer Tor wird die Entwicklung
des Nahversorgungszentrums am Hanse-Platz nicht gehemmt.

STADT+IANDEL

Bewertung und Umsetzungsempfehlung 51



Worst Case-Ansatz:

Die vorstehend untersuchte Variante ist maBgeblich von den signifikanten Ein-
wohner-Entwicklungspotenzialen im Untersuchungsraum abhdngig. Dabei
wurde jedoch Eingangs bereits die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretende
Maximalausprdagung Krampnitz (Planungsraum 103) dargelegt und zum ande-
ren auch die weiteren Entwicklungspotenziale in den umliegenden Planungsrdu-
men (101, 102, 201) sehr konservativ berUcksichtigt (nur knapp drei Viertel der
dort anstehenden gesicherten Entwicklungen wurden einbezogen). Demnach
wirde unter Bericksichtigung der vollstdndig geplanten Entwicklung ein noch-
mals deutlichere Unbedenklichkeit des Vorhabens resultieren.

Gleichzeitig rangieren die ermittelten Fladchenproduktivitdten allesamt deutlich
oberhalb der Ublichen Durchschnittswerte. Es wurde dabei auf die Fortschrei-
bung der Teuerungsrate (Inflation) verzichtet, sodass die Fldchenproduktivitd-
ten in der untersuchten Hohe eindeutig einen Worst Case-Ansatz darstellen.
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