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Begriindung:

Die Stadt Zossen ist gemaR des Landesentwickiungsplans Hauptstadtregion einschliellich seiner
Ortsteile Mittelzentrum im Landkreis Teltow-Flaming.

Nach Vorstellungen der Regionalplanung kommt Zossen als Einzelhandelsstandort eine Funktion fir
die qualifizierte Versorgung insbesondere der eigenen Bevdlkerung und derer im direkten Umland zu.
Insbesondere periodische Sortimente gilt es im qualifizierten Umfang vorzuhalten.

Die Stadt Zossen beabsichtigt fir die Umsetzung von Einzelhandelsnutzungen derzeit im Ortsteil
Winsdorf die Aufstellung eines Bebauungsplans. Obwohl bisher die Planung als an die Ziele der
Raumordnung angepasst galt, fordert die Gemeinsame Landesplanung Berlin/Brandenburg die Auf-
stellung eines Einzelhandelskonzepts mit entsprechendem Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung.

Die Stadt hat die Erstellung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts, welches zugleich
den aktuellen Anforderungen gerecht wird (Urteile von OVG und des BVerwG1; Novellierung des LEP
HR) beauftragt. So wird zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben durch die stadtischen und lan-
desweiten Genehmigungsbehdrden speziell auf Einzelhandelskonzepte und die dort formulierten
Entwicklungsvorstellungen zuriickgegriffen. So fungieren kommunale Einzelhandelskonzepte als
stadtebauliche Entwicklungskonzepte gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB als entscheidende Grundlage fiir
die planungsrechtliche Umsetzung im Kontext der Bauleitplanung und hierfir gebotener detaillierter
und belastbarer Begriindungen. Es ist daher in Zossen eine qualifizierte und rechtssichere Bewer-
tungsgrundlage fir den grof¥flachigen Einzelhandel oder vergleichbarer Agglomerationen erforderlich.
Auf Basis einer gesamtdrtlichen Analyse von Angebotsstruktur und Nachfragesituation des Einzel-
handels sollen die gezielte Weiterentwicklung untersucht und Aussagen zur Steuerung und Kompati-
bilitdt der Planvorhaben getroffen werden. In diesem Zuge soll v. a. das Ansiedlungsbegehren im
Ortsteilzentrum Winsdorf eingeordnet und argumentativ hinsichtlich des Bedarfs und der Standort-
wahl — aus gesamtortlicher Perspektive - begriindet werden. Insbesondere gilt es die Auseinander-
setzung mit dem Integrationsgebot darzulegen.

Ohne ein Einzelhandelskonzept sieht sich die Raumordnungsbehérde nicht in der Lage, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bzw. die Anderung des FNP 3.1 zu beurteilen, so dass bei Nichtbe-
schluss die Anderung des Flachennutzungsplans und der vorhabenbezogene Bebauungsplan hin-
sichtlich eines Sondergebiets Einzelhandel beschlossen werden kann und die Errichtung des Ver-
brauchermarktes nach 4-jahriger Planungszeit und die wohnungsnahe Nahversorgung im Ortsteil
Wiinsdorf nicht gewahrleistet werden kdnnte.

Finanzielle Auswirkungen:
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von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweifdte Inhalte sind der Stadt
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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Zossen (rd. 20.000 Einwohner) liegt etwa 20 km stidlich der Berliner Stadt-
grenze und ist Mittelzentrum im Landkreis Teltow-Flaming.

Die Stadt Zossen besteht aus folgenden Orts- und bewohnten Gemeindeteilen:

B Glienick mit Gemeindeteil Werben

Horstfelde

Kallinchen

Lindenbriick mit den Gemeindeteilen Funkenmiihle und Zesch am See
Nachst Neuendorf

Nunsdorf

Schoneiche

Schinow

Winsdorf mit den Gemeindeteilen Neuhof und Waldstadt

B Zossen mit Gemeindeteil Dabendorf
sowie sechs Wohnplatzen.

Nach Vorstellungen der Regionalplanung kommt Zossen als Einzelhandelsstandort
eine Funktion fiir die qualifizierte Versorgung insbesondere der eigenen Bevélkerung
und derer im direkten Umland zu. Insbesondere periodische Sortimente gilt es im qua-
lifizierten Umfang vorzuhalten.

Die Stadt beabsichtigt im Zusammenhang mit der Umsetzung von Einzelhandelsnut-
zungen im Ortsteil Wiinsdorf die Erstellung eines Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts, welches zugleich den aktuelien Anforderungen gerecht wird (Urteile
von OVG und des BVerwG!; Novellierung des LEP HR). So wird zur Bewertung von Ein-
zelhandelsvorhaben durch die stadtischen und landesweiten Genehmigungsbehérden
speziell auf Einzelhandelskonzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorsteliun-
gen zuriickgegriffen. So fungieren kommunale Einzelhandelskonzepte als stédtebau-
liche Entwicklungskonzepte gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB als entscheidende Grundlage ftir
die planungsrechtliche Umsetzung im Kontext der Bauleitplanung und hierflir gebote-
ner detaillierter und belastbarer Begriindungen. Es ist daher in Zossen eine qualifizierte

: Vgl. ua. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 etc.), Urteile zu Mindestanforderun-
genvon Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012;
etc.), usw.



2|

1.2

Dr.Lademann&Partner
Perspektiven der Einzethandelsentwicklung in der Stadt Zossen | Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

und rechtssichere Bewertungsgrundlage fiir den groBflachigen Einzelhandel oder ver-
gleichbarer Agglomerationen von Néten.

Auf Basis einer gesamtdrtlichen Analyse von Angebotsstruktur und Nachfragesituation
des Einzelhandels sollen die gezielte Weiterentwicklung untersucht und Aussagen zur
Steuerung und Kompatibilitdt der Planvorhaben getroffen werden. in diesem Zuge soll
v.a. das Ansiedlungsbegehren im Ortsteil Wiinsdorf eingeordnet und argumentativ hin-
sichtlich des Bedarfs und der Standortwahl - aus gesamtdrtlicher Perspektive - be-
griindet werden. Im besonderen Fokus wird an dieser Stelle insofern in der
Auseinandersetzung mit dem Integrationsgebot liegen.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzte sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt
Zossen auseinander. Hierzu wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

Situationsdarstellung

® Stand und Entwicklung der soziodkonomischen Eckdaten als Rahmenbedingun-
gen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen (Einwehnerbasis und -
prognose, Altersstruktur, Erwerbstéatigkeit, einzelhandelsrel. Kaufkraftniveau, Tou-
rismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

® Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung (LEP, ggf. Regionalplan), zentralortliche Bedeutung von Zossen;

B Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der An-
gebots-und Nachfrageseite mit Relevanz fiir Zossen; im Fokus werden hierbeiv.a.
Gegenstand und Auswirkungen der verénderten Bedarfe des Lebensmitteleinzel-
handels sowie der Online-Handel stehen.

Analyse des Einzelhandelsstandorts

® Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung (LEP, ggf. Regionalplan), zentraldrtliche Bedeutung von Zossen;

® Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der An-
gebots-und Nachfrageseite mit Relevanz fiir Zossen; im Fokus werden hierbeiv.a.
Gegenstand und Auswirkungen der verdnderten Bedarfe des Lebensmitteleinzel-
handels sowie der Online-Handel stehen.

Ermittilung und Bewertung des Einzelhandelsin Zossen

B Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Zossener Einzelhandels als
einzelbetriebliche Kompletterhebung (inkl. Kartierungen):

® Ermittlung Uber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen nach Adressen,
Standortlagen, Branchenmix, Betriebstypen;
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® Einschatzung des Umsatzes und der Fldichenproduktivitat;

® Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenergénzender Nutzungen sowie
von einzelhandelsrelevanten Leerstanden (nur in zentralen Versorgungsberei-
chen).

Bewertung des Einzelhandels in Zossen

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen; Aussage zu BetriebsgréBen, Quantitdt und Qualitat des
Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungsliicken; Ver-
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsda-
ten;

Bewertung der Funktionswahrnehmung und der rdumlichen Ausprégung der
Innenstadt und Einordnung in die Versorgungsstrukturen der gesamten Stadt;

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Kaufkraftpotenzi-
alsin 2020 und 2030 nach Branchen im Stadtgebiet von Zossen sowie nach Markt-
gebietszonen (zzgl. Streukunden);

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitét: Analyse von Nachfra-
gestrémen und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie Bewertung der
Nachfragebindungund -abfliisse (Kaufkraftbewegung) der ortsanséssigen Be-
vilkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur. Dabei Ermittlung von Verkaufsfldchendichten, Betriebstypenstruktur/
Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und réumlichen Versorgungstiicken un-
ter Zugrundelegung von FuBweg-Isochronen (inkl. Kartierung); dabei wurde auch
eine Aussage zur GréBe und zum Umfang an rdumlichen Versorgungsliicken i.V.m.
Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;

Durchfiihren einer SWOT-Analyse (kombinierte Stdrken-/Schwachen-Analyse)
zur Angebotssituation des Einzelhandelsstandorts Zossen.

Konzeptphase und Empfehlungen

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkrafte der Fldchenentwicklung; Ableitung des guantitativen und qualitati-
ven Entwicklungspotenzials (Verkaufsflichen nach Branchen) fiir den
Einzelhandel in der Stadt Zossen bis zum Prognosehorizont 2030;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, An-
gebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotsergdnzungen
aber auch fiir Branchenbeschrankungen; Empfehlungen zur Erhéhung der Kauf-
kraftbindung;
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® Empfehlung fiir die Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Stadt Zossen

einschl. einer klaren Empfehlung fiir das anzustrebende hierarchische Zentren-
und Standortprofil; Vorschlag fiir die Zentren- und Standortstrukturvon Zossen;
dabei wurden Vorschlége fir eine langfristig tragféhige, raumlich-funktionale Auf-
gabenteilung der Standorte unterbreitet;

Raumliche und textliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (inkl.
Kartierung) sowie Darstellung von pragenden Erganzungsstandorten jeweils nach:

® Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (geméas relevanter Krite-
rien und aktuelier Rechtsprechung);

® rdumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitat, Aufenthaltsquali-
tét, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV, NMIV, Stellplitze);

® Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzungen),
der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven sowie Heraus-
arbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisierungs- und
Starkungsmoglichkeiten).

® Identifizierung von ggf. bestehenden, offensichtlichen Entwicklungsfldchen in
den zentralen Versorgungsbereichen

Herleitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste (,Zossener Sortimentsliste”)

anhand der faktischen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche und einer per-

spektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen.

Empfehlungen zur Anwendung des Einzelhandelskonzepts

M Erarbeitung von Grundsétzen zur rdumlichen Steuerung [Priifkriterien/ An-
siedlungsregeln]i.S.v. sortiments- und lagenspezifischen Steuerungsempfeh-
lungen;

B Grundsatzliche Empfehlungen fiir die Bauleitplanung zur Steuerung des grof3-
und kleinflachigen Einzelhandels.

Einordnung des Planvorhabens des groBflachigen Einzelhandels in das Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept auf Konformitét.

Folgende Primir- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kénnen:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamt sowie einschlagiger In-
stitute beziiglich der soziokonomischen Rahmendaten

Flaichendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Zossen u.a.
nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen sowie der wesentli-
chen konsumnahen Angebote in den Zentren (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen,
einzelhandelsrelevante Leerstande).

griindliche Begehungender Innenstadt von Zossen sowie der sonstigen wesent-
lichen Standortbereiche des Einzelhandels.
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Die Abgrenzung der Zentren und die jeweilige Einstufung orientierte sich dabei eng an
die hdchstrichterlichen Rechtsprechung, die in den letzten Jahren richtungsweisende
Urteile zu zentralen Versorgungsbereichen geliefert hat (u.a. Mindestausstattung).
Ferner wurde auch eine Aussage dazu getatigt, ob die derzeit projektierte Vorhaben-
flache fiir den groBflachigen Einzelhandel pradestiniert ist.
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Aligemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend
die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in ei-
nigen Jahren fast die Hélfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder &lter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

® ... sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsétzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Teilen
steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvor-
teile generieren.

® ... mit unterschiedlicher Intensitdt in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevélkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der iber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch leiden die meisten
Regionen in den Neuen Landern stdrker unter Bevélkerungsschrumpfung und
Uberalterung als die Alten Bundeslénder, in welchen teilweise starke Einwande-
rungstiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart, Metropolregion Hamburg) zu
verzeichnensind. Aber auch im Osten bleiben attraktive Ballungsraume fiir den Ein-
zelhandel vorhanden.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen (iberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstérkt jiingeres Publikum an, Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und ékonomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,

® Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

® Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.
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Da eine Verénderung immer auch eine Chance bedeutet, erdffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Mérkte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem
Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unternehmen zielopti-
mal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen ausgesetzt. Mit
den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbediirfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und Nearfood-Segments
in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes Gesundheits-
bewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”, der Wunsch nach Fair
Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Verénderte HaushaltsgréBen fra-
genandere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. der Trend zur Individu-
alisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor auch der Preis - eine
Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es fiir den Einzel-
handel unumgénglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch
liberlebensféhig wirtschaften zu kénnen.

w Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Betriebstypenzyklus

Entwicklung Aufstieg  Assimilation  ChancezumRelaunch
Einflihrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

[t U USR] ’
Sggin.pe " 13

Abbildung 1:Lebenszyklus der Betriebsformen

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung). So
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hat beispielsweise das Warenhaus ihren Zenit bereits (iberschritten. Handelsmanager
dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzupassenund durch einen
Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu verhindern. Kleinflachigere Be-
triebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt oder miissen sich zu-
nehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanéle hingegen wie der B2C E-
Commerce? sind weiterhin aufstrebend und verfiigen {iber hohes Wachstumspoten-
zial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountorientier-
tenKonzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fachmérkte und Le-
bensmitteldiscounter stark angestiegen. Der Trend konnte allerdings nicht
gleichermaBen fortgesetzt werden. Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden
neuere Vertriebswege wie der Online-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebots-
formen wie fachmarktorientierte Shopping-Center gehéren. In klassischen Shopping-
Centern zeigt sich in den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der
Ausweitung des Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der
Steigerung der Besuchsanldsse und der Erh6hung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschéfte (gepaart mit Altersnachfolgeproble-
men). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in
Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebstypen durch neu-
ere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieBlich auch bemerkenswert, dass es in
denvergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu einem heftigen
Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekommen ist. Gerade weil
die Discounter, Verbrauchermérkte und SB-Warenhéauser sich nicht assimiliert haben,
haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht. Solange dies der Fall ist und
die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbewerbsnachteile nicht verringern kon-
nen, herrscht angesichts der Marktlage ein Verdrangungswettbewerb.? Dieser Um-
stand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir das konstant hohe Flachenwachstum im
deutschen Einzelhandel, wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Part-
ner v.a.in den liberbesetzten Rdumen ein ,,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

2 B2C steht fiir Business-to-Cansumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-
sumenten stattfindet. im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen
bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.

8 Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Mérkten unter Globalisierungsdruck, 1999.
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Digitalisierung und interaktiver Handel

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschlandist in den letzten zehn Jahren stetig leicht an-
gestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen, welcher nach ei-
ner kurzen Schwéchephase zwischen 2008 und 2010 in den letzten Jahren einen ste-
tigen Umsatzzuwachs verzeichnen konnte. Allerdings verzeichnet der interaktive
Handel eindeutlich starkeres Wachstum. Wéhrend der stationare Einzelhandelsum-
satz im Zeitraum von 2010 bis 2018 jahrlich lediglich um rd. 2 % anstieg, wies der On-
line-Handel im gleichen Zeitraum eine deutlich dynamischere jéhrliche Zuwachsrate
auf. Nichtsdestotrotz weist der stationdre Handel in absoluten Zahlen weiterhin ein ho-
hes Gewicht auf. Allerdings wéchst der stationare Handel fast nur noch im Food-Seg-
ment, wahrend in einigen Branchen des stationaren Nonfood-Handels schrumpfende
Umsatzzahlen zu erwarten sind.

s Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Gesamtentwicklungstationdrer und Online-Handel in Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Hande! zurlickzufiibren. Der
stationére Einzethandelsumsatz kohnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.

10,2% 1,3%
6.3% 7,8% 9,0% 54 53
219% 4,7% i M 44
13 20 28 3 o m .
B

Abbildung 2: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Festzuhalten bleibt damit, dass der Online-Handel auch kiinftig kriftig an Bedeu-
tung gewinnen wird, dass das Wachstum des Online-Handels aber nicht vollstin-
dig zu Lasten des stationdren Einzelhandels geht, sondern auch dieser noch
moderate Wachstumszahlen aufweisen wird. Der Vormarsch des Online-Handels
filihrt aber dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer wachsenden
Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) zunimmt. Wahrend der Online-
Handelim Jahr 2008 lediglich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz
verzeichnen konnte, waren esim Jahr 2018 bereits 10,2 %. Fiir das Jahr 2020 wird da-
mit gerechnet, dass etwa 11,3 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Deutsch-
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land im Online-Handel generiert werden. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Biicher) erreicht der Online-
Handel jedoch bereits heute Marktanteile von zum Teil weit liber 20 %.

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betréchtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstédtischen Einzelhandels gefiihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher o-
der Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

® wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B.
Buchhandel; E-Books);

B wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (insbesondere Elektrofachmarkte);

® wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell h6heren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitat);

®  wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationdr aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem
Platzmangel nicht wachsen kann;

B wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBes Angebot im statio-
néren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im internet).

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur aligemein fiir
den stationdren Handel eine groBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und folglich verstark-
tem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass ,Verlierer” der
Entwicklung vor allem kleinere Mittelstédte sowie die Stadtteilzentren von GroBstad-
ten sind. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutschland sowie fiir Mittelstadte mit
beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schldgt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem MaBe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsétze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz liberwiegend im stationdren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des téglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfiigig tangiert. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uber-
blick liber die Umsatzanteile (online vs. stationér) verschiedener Einzelhandelsbran-
chenim Jahr 2019.
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@ Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzanteile online vs. stationérin verschiedenenBranchen in 2019

Der Online-Handel wirkt sich vor aliem auf das Nonfood-Segrnent aus und betrifft dabet
insbesandere innenstadttypische Sortimente wie Beldeidung/Schuhe. Der Lebensmittelelnzethandel
wird aktuell hingegen nur geringfiigly tangiert.

m [
Q

Abbildung 3: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Nach den Prognosen“ der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) bleibt das Einzel-
handelsvolumen im stationdren Handel bis zum Jahr 2025 ,,unterm Strich” weitgehend
stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes ausgegangen wer-
den kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon aus, dass sich der
Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von ehemals 8 % im
Jahr 2014, jedochindeutlich abgeschwéchter Dynamik, auf kiinftig etwa 15 % erhéhen
wird. Es ist damit zu rechnen, dass der Online-Anteil in einzelnen Branchen (v.a. Fashion
sowie Sport und Freizeit) bis zum Jahr 2025 auf (iber 30 % ansteigen wird.

Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass in einzelnen Sortimenten bereits erste Satti-
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung, zeigt
sich fiir die jiingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten auf +2 %- bis +5
%-Punkte abgesunken sind. Auch bei Biichern/Schreibwaren konnten z.B. zuletzt
tiberhaupt keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt werden. insofern sind bei
einigen onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmahlich erreicht. Der
stationédre Handel wird somit auch kiinftig eine bedeutende Rolle einnehmen. Die Ver-
knlpfung der Kanéle® trégt zudem zur Stabilisierung des stationdren Handels bei. Sor-
timente, die eine komplexe Logistik (z.B. gekiihlte Lebensmittel) aufweisen, waren

4 Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRENZEN? - Online-Anteile der Sortimente — heute und morgen - White Paper, Juli 2015.

5 D.h,, dass bisher rein stationér aktive Einzelhandler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.
durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kénnen
potenzielle Kunden liber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskandle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
kniipfung von Offline- und Online-Aktivitéten kénnen sich Einzeth&ndler breiter aufstellen und die Vorteile des stationgren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verkniipfen,
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bislang weniger durch den Online-Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche
Wachstumspotenziale, wenngleich davon auszugehen ist, dass der Lebensmittelein-
zelhandel auch zukiinftig primér stationar abgewickelt werden wird.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. ,interaktiv muss da-
rauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht mehr méglich
ist. Flr den drtlichen Einzelhandel miissen diese Abfllisse in den nicht-stationédren
Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein. Durch Mul-
tichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zunehmend die
Grenzen zwischen stationér und online (sog. Seamless Shopping). Faktisch muss auch
auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen werden, der sowohl in
den zuriickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsanpassungen vornahm
und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-Lésungen auf den
intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mdglichkeit fiir stationére
Handler, Waren zusétzlich tiber Online-Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspring-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

Lebensmittelgeschéft (bis zu 400 qm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 qm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsfidche)

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter® (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflaiche und mehr)

Zusétzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

® Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformh&usern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel und

6 Discounter unterscheiden sich von den {ibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-

schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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m  Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwickiung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, dafiir aber groBeren Betrieben tibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gré-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefiihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstérkt, Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gréBere Rolle. So werden vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren verstérkt an verkehrsgtinstig und unmittelbar auf dem
Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass die
eigentlich am Wohnort verfiighare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-standort
abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgénge bei wohn-gebiets-
integrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, bei-
spielsweise aufgrund der Néhe zu einem attraktiven Oberzentrum, iber stark negative
Pendlersalden verfiigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die
teils zu einer Praferenzverschiebung’ der Wohnbevoélkerung filhren, was wiederum
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark

7 Durch die soziodemografischen Verénderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBien mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhéngt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgroBen gefiihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flichenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenprésentation angewachsen sind sowie veran-
derte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-off-Stationen ausgeldst
werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird heutzutage mehr Platz fiir die
Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience Food) benétigt. Bei Getrénke-
abholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermdrkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist
zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich Sortiment und Gebinde- bzw.
PortionsgréBen als Antwort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschérften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemuse-Abteilung und Fleisch-/Ké&se-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegeniiber den klassischen Lebensmittelmérkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bediirfnisse zugeschnitten ist.8 All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

8 Dabeireicht es i.d.R. nicht aus ,nur” ein bestimmtes Pradukt vorzuhalten. Dies zeigt sich 2.8.im Bereich der Getrénkeabholmérkte: in
Abhangigkeit der VerkaufsfldchengréBe des Getrénkemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgroBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Finweg Dose, u.a. - inden Gré8en 0,21,0,331,0,51,1,0
lund 1,5 1}. Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B.im Bereich der Produktpa-
lette des Craft-Biers gut nachvollziehen lésst.
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Abbitdung 4: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen
. . groiser Verbrauchemarkt
Betriebstyp Supemmarkt/Verbrauchermarkt  Discounter /SB-Warenhaus
o E-Center,Rewe-Center, Kaufiand,

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny real, Marktkauf

Verkaufsfldche (ca., inkl. aperiod. N R

Randsortimente) 1.000 bis 2.500qm 800 bis 1.500gm ab2.300gm

Foodanteil 80bis85% 75bis80% 60bis70%

Einzugsgebiet ab5.000EW ab3.000EW ab10.000EW

Sortimentstiefe Food 8.000bis 15.000 1.000 bis 4.000 8,000 bis 20.000

GrundstlicksgriiBe ab5b.000gm ab4.000gm ab6.000 gm

Parkplitze ab80 ab60 ab150
typischer Nahversorger mit autoorientiert; preisaggressiv; . § . i
Vollsortiment, groBes hoher Eigenmarkenanteil, alr.:gggelnt (S;It;‘r:,r:lsfén:amnfntti' _

Kompetenz Frischeangebot; Markenartikel  zusétzlich Markenartikel, :ohe Frigsshekom :te:z atlor;
mit steigendem postitioniert sichverstarkt als p
Handelsmarkenanteil Nahversorger

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lid!, Netto’Marken-Discount, Kauftand

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und dkonomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografischen
sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzelhandelsnach-
frage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist der Handel bran-
cheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsflache, das Sortiment
und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fir die zukinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

® Schrumpfung und Uberalterung: Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassungsdruck
fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlauft bundesweit stark heterogen. Ein-
zelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevdlkerungszuwachs profitieren
kénnen (vorwiegend die Metropolen und die siidwestlichen Regionen, insb. zwi-
schen Frankfurt und Stuttgart). Zusatzlich ist die heterogene Entwicklunginnerhalb
der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

® Priferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten’ bringt Verdnderungen der Kon-
sumpréferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im Lebensmitteleinzelhandel
nicht die GréBe, sondern die Ndhe zum Verbraucher.

® Verschérfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im groBflachigen Ein-
zelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fithrenden
Unternehmen in den einzelnen Branchen), wéhrend auch die Dynamik der Be-
triebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Service oder
Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zéhlten v.a. Discounter und Fachmaérkte,
wobei diese Marktanteiisverschiebung gréBtenteils zu Lasten des kleinflichigen
Einzelhandels ging. Die starke Fldchenexpansion der letzten Jahre fiihrte zu einem
Absinken der Flachenproduktivitdten. Die Verkaufsfldchen pro Filiale im Lebens-
mitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion der Betriebstypen SB-Warenhaus (klei-
ner) und groBe Verbrauchermérkte (groBer) sowie MaBstabsvergréBerung und
allméhliche Sortimentsverbreiterung bei Discountern. Befeuert wird der Struktur-
wandel zudem durch den Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei
Anbietern mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt und zu Umsatz-
verlagerungen zulasten der Innenstédte fiihrt. Hierbeiist darauf zu verweisen, dass
die Digital Natives noch in das konsumféhige Alter reinwachsen, was in den nachs-
ten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kaduferpotenzials, eine Abnahme der Alters-
gruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch eine Zu-
nahme der Altersgruppen mit erhdhtem Service- und Dienstleistungsbedarf zu
erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen voliziehen,
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ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts unabdingbar. Es
ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompetenz
der Stadtplaner und Einzelhéndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger Potenziale
bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei kommt es im Be-
sonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Marktkenntnis an.

Aus diesen Entwickiungstendenzen leiten sich veranderte Rahmenbedingungen fiir
den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;

Betriebsformendynamik steigt;

Verdriangungswettbewerb und

Strukturwandel intensivieren sich;

Flaichenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stagna-
tion.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmaéglichkeiten fiir den Einzelhandel:

® gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrsan-
bindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfoigreich erscheinen (vor allem in
Bezug auf die Binnenmigration);

B Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

® Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
verdnderten Marktbedingungen;

E Integration der digitalen Medien in das stationére Geschéft zur breiteren Kun-
denansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen VergréBerung”
des Ladeniokals;

B permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklunginder Stadt
Zossen

Lage im Raum und zentralértliche Funktion

Die brandenburgische Stadt Zossen befindet sich zentral im Bundesland in unmittel-
barere Nahe zur Metropole Berlin und ist dem Landkreis Teltow-Flaming zugehorig.

leinmachnow =’

A renow s

Bertin, Stadt
Potsdam, Stadt

: || Grofibeersn
kﬁsﬁﬁnmn" 5
Potsdam-Mittelmarky Landkieis

,~
s

jitz, Stagy ~ Trebbin, stsan

Zossen, Stadt

=

: Mancnehof_fs"
Am ablhmn
Teltow-Flaming, Landkreis

M.Irt.lls h Buchholi, s'l&d!

I\ Halbe, | 'G_’_/—‘
Nuthe-Urstromtal
1

Luclgnqa@;-‘f#mm

3
. Krausoick-Grof Wasserburg
.

BaruthMark, Stadt mmm.\‘am-sminog

g‘
)
Jﬂrerbog stadl

©TomTom ' :
l;é?%;s@ @ \orhabenstandort pt

. Dr. Lademann & Partner P
Wissen bewegt. “\;\E\ - ! Zossen

Nivueryorsdon S\ 7 T Dratinsddrf — T T

\
Séipﬁnwa!d\ .
i .

Abbildung 5: Lage im Raum

Die Stadt Zossen gliedert sich in folgende Orts- und bewohnte Gemeindeteile:

B (Glienick mit Gemeindeteil Werben



19

3.2

Dr.Lademann & Partner
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen | Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Horstfelde

Kallinchen

Lindenbriick mit den Gemeindeteilen Funkenmiihle und Zesch am See
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Nunsdorf
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Schiinow
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Zossen mit Gemeindeteil Dabendorf
sowie sechs Wohnpléatze.

Die in der Vergangenheit erfolgten Eingemeindungen nach Zossen und die zuletzt in
2003 erfoigte Gemeindegebietsreform haben zu einer sehr weitldufigen und in Teilen
wenig verdichteten Siedlungsstrukturen gefiihrt.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Zossen kann insgesamt als sehr gut bewertet
werden. Sie beinhaltet den Knotenpunkt der BundesstraBen B 96 (Nord-Siid Richtung)
und B 246 (Ost-West-Richtung), welche beide durch das Stadtgebiet fiihren. Inrd. 11
km Entfernung befindet sich zudem die Autobahn A 10 (siidlicher Berliner Ring) sowie
in rd. 12 km Entfernung die Autobahn A 13 (Berlin-Dresden). Durch einen eigenen
Bahnhof ist Zossen an das Schienennetz angebunden. Hier verkehren im 30-Minuten-
Takt die Regionalbahnen RE 5 und RE 7 auf der Strecke Berlin-Dresden. Dariiber hinaus
bestehen mehrere Busverbindungen in die Region.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum eingestuft und
Ubernimmt damit die qualifizierte Versorgung insbesondere der eigenen Bevolkerung
und derer im direkten Umland. Insbesondere periodische Sortimente gilt es im qualifi-
zierten Umfang vorzuhalten. Nachstgelegene Orte mit mittelzentraler Funktion sind:
Ludwigsfelde, Blankenfelde-Mahlow, Kénigs-Wusterhausen und Luckenwalde. Hinzu
kommt auBerdem die Metropole Berlin (rd. 30 km nérdlicher Richtung).

Die Stadt Zossen ist das wasserreichste Gebiet im Landkreis Teltow-Fidming und auf-
grund der Seenlandschaft auch fiir Touristen attraktiv. Hinzu kommen diverse his-
torische Bauwerke und Bunkeranlage aus Zeiten des 2. Weltkriegs und der DDR, welche
ebenfalls touristisches Potenzial aufweisen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die Bevilkerungsentwicklung in Zossen verlief seit dem Jahr 2016 mit einem jéhrli-
chen Anstieg von rd. 2,7 % p.a. positiv. Nach Angaben des Statistischen Landesamts
lebtenin Zossen am 01.01.2020
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rd. 19.900 Einwohner.

Im regionalen Vergleich lag die Einwohnerentwicklung in Zossen damit {ber den
ebenso positiven Trends in den umliegenden Gemeinden und Stédten (rd. 0,4 % p.a. bis
rd. 1,2 % p.a.) sowie im Landkreis Teltow-Flaming (rd. 1 % p.a.) bzw. im Land Branden-
burg(rd. 0,4 % p.a.).

Einwohnerentwickiung in der Stadt Zossenim Vergleich

+/-16/20 Verdnderung

Stadt,Reg.Bez., Land ’ in% p.a.in%
Zossen 17.905 10.912 2.007 112 27
Rangsdorf 10.848 11.369 521 4,8 12
Am Mellensee 6.628 6.818 190 2,9 0,7
Baruth/Mark 4.146 4.217 71 1,7 0.4
Teupitz 1813 1901 88 4.9 1,2
Mittenwalde 8.898 9.269 371 4,2 1,0
Ludwigsfelde 25.030 26.800 1770 71 1,7
Trebbin 9.394 9.639 245 2,6 0,6
LK Teltow-Faming 163.553 169.997 6.444 39 10
Brandenburg 2.484.826 2.521.893 37.067 L5 04

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Zossenim Vergleich

Fiir die Prognose der Bevilkerungsentwicklung in Zossen kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research® unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auchin den
nachsten Jahren deutlich wachsen werden.

Im Jahr 2030 ist in der Stadt Zossen mit einer Bevétkerungszahl zu rechnen von

rd. 21.200 Einwohnern (rd. 0,6 % p.a.).

Die Altersstruktur in Zossen zeigte sich im letzten Jahr insgesamt etwas jiinger als im
regionalen Vergleich. So lag das Durchschnittsalter in Zossen in 2018 bei 44,5 Jahren,
wahrend das Durchschnittsalter in Brandenburg 47,2 Jahre betrug.

9 Vgl. Kleinrdumige Bevilkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesendere Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12,
Koordinierte Bevlkerungsvorausberechnung).
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Altersstruktur der Bevilkerung

Die Altersstrukiur in 2essen ist im Verglelch zum Landkrels und zum Bundesland in der Altersgruppe
25-64 leicht erhtht. Das Ourchschnittsalter ist mit 44,5 Jatren dagegen auf einem niedrigeren
Niveau.

Zossen D 44,5 Landkrels © 45,9 Bundesland® 47,2

2019 2018 2019

Abbildung 6: Altersstruktur der Bevdlkerungim Vergleich

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiirimmaobile
Bevélkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

Die Basis filr das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer'?, Diese liegt in Zossen bei 83,1 und damit (iber dem
Niveau des Landkreises Teltow-Flaming (82,9) und des Bundeslands Brandenburg
(87,0). Die benachbarten Gemeinden und Stédte zeigen dagegen {iberwiegend eine
teilweise deutlich hdhere Kaufkraftkennziffer auf.

10 Vgl. MB-Research 2020, Einzethandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Einzethandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Kaufkraft In Zossen ist Im Vergielch 2u den umliegenden Gemeinden und Stidten lelcht
unterdurchschnittiich.

105,3
96,6

87,0 89,1
I ‘ . 9 I

Abbildung 7: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Entwicklung der Beschéftigungssituation im Landkreis Teltow-Flaming entwi-
ckelte sich im Zeitraum 2015 bis 2019 positiv (-2,4 %-Punkte). Die Arbeitslosenquote
entwickelte sich damit allerdings unterhalb des Niveaus des Landes Brandenburg(-2,9
%-Punkte) sowie dem 6stlichen Bundesgebiet (-2,8 %-Punkte).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in%* +/-15/19
Gebietseinheit 2015 2019 %-Punkte
LK Teltow-Flaming 6,7 4,3 -2,4
Brandenburg 87 58 -2,9
Bundesgebiet (Ost) 9,2 6,4 -2,8

Quelie: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.
*ABLQ = Arbeitslosenquote bezogen auf abhéngig zivile Erwerbspersonen.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Zossen mit
ihrem Umiand (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert
ein Blick auf die Aus- und Einpendierstrome. Die Stadt Zossen verfiigte 2019 Uber ei-
nen deutlich negativen Pendlersaldo von rd. -2.400 Personen und bewegt sich damit
auf einem &hnlichen Niveau wie die zum Marktgebiet gehdrenden Stadte und Gemein-
den Rangsdorf und Am Mellensee. Bie Stadt Baruth/Mark kann dagegen einen positi-
ven Pendlersaldo von rd. +550 verzeichnen.
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Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg besteht aufgrund des negativen Pendlersaldos die Gefahr von Kaufkraftab-
flissen, dem nur mit einem attraktiven Angebot vor Ort entgegengehalten werden
kann.

Ein- und Auspendler in der Stadt Zossen im Vergleich

Auspendler Einpendier
Stadt, Kreis 2019 2019
Zossen 5.966 6.562 4.221 4147 -1.745 -2.415
Rangsdorf 3.847 3.862 2.240 2.273 -1.607 -1.589
Am Mellensee 2.374 2.456 463 521 -1.911 -1.935
Baruth/Mark 1141 1228 1.616 1782 475 554
LK Teltow-Fiming 34.201 37.250 26.112 30.234 -8.088 -7.016

Quelle: Bundesagentur fiir Arbelt; Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015718 (Stichtag: jeweils 30.06).

Tabelle 4:Ein- und Auspendlerim Vergleich

Aufgrund der naturrdumlichen Lage verfiigt Zossen auch (iber touristische Potenziale.
Seit 2015 konnten nach Angaben des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg die Gas-
teankiinfte mit rd. + 1,0 % p.a., ebenso wie die Anzahl der Ubernachtungen (rd. + 1,6 %
p.a.) gesteigert werden. Dieser Trend zeigt sich auch in der Gemeinde Baruth/Mark, wo
der Anstieg noch deutlich gréBer ausfallt. In der Gemeinde Am Mellensee konnte dage-
gen ein leichter Riickgang festgestellt werden. Gleiches gilt beziiglich der Ubernach-
tungen auch fiir den Landkreis. Hier ist nur die Zahl der Gasteankiinfte minimal
gestiegen.

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe
mit mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgaste in der Sta-
tistik nicht enthalten ist. Das tatséchliche Tourismusaufkommen ist demnach gréer
einzuschétzen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in der Stadt Zossen vor allem
der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen diirfte.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Zossen bis 2019

Ubemachtungen

+/-15/19 Verdndenung

Stadt,Reg.-Bez,, Land ! in% pa.in%
Zossen 49.411 52.658 3.247 6,6 16
Am Mellensee 43.612 37.629 -5.983 -13,7 -3,6
Baruth/Mark 17.185 25.067 7.882 459 9,9
LK Teltow-Flaming 628.753 612.074 -16.679 2,7 -0,7
Gésteankiinfte

Verdnderung

Stadt,Reg.-Bez., Land ahs p.a.in%

Zossen 20.966 21.824 8s8 41 1,0
Am Mellensee 11.920 10.260 -1.660 -13,9 -37
Baruth/Mark 6.697 9145 2.448 36,6 81
LK Teltow-Fliming 275.035 275.635 600 02 01
Gastebetten

Verénderung

Stadt,Reg.~-Bez., Land abs 1% p.a.in%
Zossen 4885 477 -8 -1,6 0,4
Am Mellensee 255 219 -36 -14,1 -3,7
Baruth/Mark 206 - 230 24 117 28
LK Teltow-Fliming 6.062 4.616 -1.446 -239 -6,6

Quelie: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in
der Stadt Zossen sind mit Blick auf die eigene Bevélkerung positiv zu
beurteilen. Das anhaltende Bevélkerungswachstum und die positiven
Tourismuszahlen induzieren Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung
der Stadt. Dies gilt inshesondere fiir die periodischen Sortimente. Es
gilt jedoch fiir die Stadt Zossen die unterdurchschnittliche Kaufkraft
und den deutlich negativen Pendlersaldo zu beachten.
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Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stidtebaurechtli-
chen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen Rechtspre-
chung!, Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen des Landesentwickiungsplans
Berlin-Brandenburg!? und des Regionalplans Havelland-Flaming®® zu beriicksichtigen.

Fiir die Bewertung von EinzelhandelsgroBprojekten sind fir das Mittelzentrum Zossen
folgende, additiv verknupfte Kriterien von Bedeutung:

Ziel 2.6 Bindung groB3fldchiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO sind
nur in zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot).

Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevilkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raum-
ordnerisches Beeintrichtigungsverbot).

Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Ziel 2.10 Umgang mit Bestandssituationen

Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Wider-
spruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kdnnen verandert wer-
den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufs-flaiche sowohl insgesamt als auch fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Ta-
belle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhdht wird, Durch die Verdnderung darf keine Um-
wandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G
2.11 bleibt unberiihrt.

Grundsatz 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

- U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 etc.), Urteile zu Mindestanforderungen
von Zentren (BVerw®; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012; etc.)
usw.

12 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.

13 Regionalplan Havelland-FI&ming 2020. Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2018, die Nicht-
zulassungsbeschwerde im Normkontroliverfahren gegen des Regionalplan Havelland-Flaming in einem Fall zuriickgewiesen. Der
Regionalplan 2020 ist unwirksam.



26

Dr.Lademann & Partner G:
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen | Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

Ziel 2.13 Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zent-
raler Orte

(1) GroBfi&chige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemaB Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig (Integrationsgebot).

(2) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemaB Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auBSerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Randsortimente 10 Prozent nicht (berschreitet. GroBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahversorgung gemaR Tabelle 1
Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

(3) Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kdnnen verandert wer-den, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Num-
mer 1.1und 1.2) nicht erhdht wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Veranderung darf
keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 er-
folgen.

Ziel 2.14 Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegen-

zuwirken (Agglomerationsverbot).
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Nachfragesituationinder Stadt Zos-
sen

Marktgebiet der Stadt Zossen

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den raumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der értliche Einzelhan-
del) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdufig deckungsgleich mit der
Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und der
spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Verdnderungen in den letzten
Jahren sowie der infrastrukturellen und topografischen Verhéltnisse. Eine teilweise
Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist
dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Intensi-
tat der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Zossener Stadtge-
biet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 wird von den Gemeinden und Stidten
Rangsdorf, Am Mellensee und Baruth/Mark gebildet.
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Abbildung 8: Marktgebiet des Einzelhandels

in dem Marktgebiet leben derzeit rd. 42,300 Personen. Auf Basis der 0.g. Bevilke-
rungsprognosen ist von einem Anstieg des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf

rd. 44.300 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Zossen

Bereich Zonen 2020 2030
Zossen Zonel 19.912 21.190
Mittelbereich Zone 2 22.404 23.140
Einzugsgebiet Gesamt 42,316 44.330

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr, Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 6: Markigebiet des Einzelhandels
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Hinzu kommen noch Gelegenheitskunden. Diese setzten sich aus auBerhalb des
Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungsgéste, Durchrei-
sende, Einpendler, Ziel- und Zufallskunden zusammen.

Nachfragepotenzial der Stadt Zossen

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-
Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2020 ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gepotenzial (iber alle Sortimente'4 innerhalb des Marktgebiets von

rd. 284 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Zossen jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Zossen selbst und/oder
an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Beriicksichtigung der wachsenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fiir das
Marktgebiet der Stadt Zossen fiir den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente von

rd. 298 Mio. €.

Auf die Zone 1 (Zossen) entfallen davon rd. 133,8 Mio. € und auf die Zone 2 (Umland)
entfallen davon rd. 163,7 Mio. €.

14 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fiir die Innenstadt
und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu ver-
weisen sind) Bedarf gegliedert.
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@ Dr. Lademann & Partner
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Zossen

Das Nachfragepatenzial im Marktgeblet von Zassen wird sich bis zum Jahr 2030 umrd. 14 Mio, € auf
rd. 298 Mio, € erhiihen.

Q:-9:

2020 2030

Abbildung 9: Nachfragepotentialim Marktgebiet der Stadt

Bei dem fiir den értlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationér) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu, Derzeit entfallen durchschnittlich 13 % des ortlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren Handel. Je nach Branche kéinnen diese
Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundesschnitt bei Bii-
cher/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab, wihrend es im
periodischen Bedarf derzeit im Bundesschnitt lediglich rd. 2 % sind.

Im Marktgebiet der Stadt Zossen lebten Anfang 2020 rd. 42.300
Personen. Aufgrund der weiter steigenden Einwohnerzahl wird das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf rd.
298 Mio. € p.a. ansteigen. Im Kontext des Stadtewettbewerbs i.V.m.
dem Online-Handel bedarf es zugleich Anstrengungen die Nachfrage
im Marktgebiet durch den stationdren Handel vor Ort in Zossen zu
binden.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Zossen

Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Juli 2020 verfiigte die Stadt Zossen in 72 Ladenschéaften iiber eine aktiv betrie-
bene!® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.19.170 gm.

Die Differenzierung der aktiv betriebenen Verkaufsfliche nach Branchengruppen
ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(= kurzfristiger Bedarf) mit rd. 10.280 gm entfallt. Umgekehrt verfiigt das Mittelzent-
rum Uber einen Gberschaubaren Anteil an Verkaufsflichen im mittelfristigen Bedarf.
Der griBte Verkaufsflache nimmt hier das Sortiment Bekleidung/Schuhe mit rd. 2.900
gm ein. Insgesamt gesehen weist der Zossener Einzelhandel damit eine unausgegli-
chene Branchenstruktur auf, die auf ein einzelhandelsseitig schwaches Mittelzentrum
weist.

" Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

SortimentsstrukturdesEinzelhandels inZossen
Mit rund 10.300 gm entfiiit der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels In Zossen eindeutig auf

den kurzfristigen Bedarf.
R Kurafristiger Bedarf @ 0280 [
P Bekleidung/Schuhe 2920 R

) soewarentiobby.sporteicner [ 1,785 [

&) Hausrat, 0P B 1155 [

@y Schmuck,Uhren, Dptik 275 l

2 Eiektrobedart § 285 |

{5 MobelHaus- und Heimtextilien 1.020 .

£y 8au-und Garten-/Tierbedarf 1.450 -

[ watistiee [ i

Abbildung 10: Sortimentsstruktur des Einzethandels in Zossen

15 Ohne Leerstinde.
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,Uber alles” gesehen weist der ortliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die
stark durch Verkaufsflachen des kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfs geprégt ist:

= Or. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Branchenstruktur des EinzelhandelsinZossen
Die Einzelhandelsstrukiur in Zossen wird funktionsgerechit durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs

geprigt.
kurzfristig mittelfristig langfrlstig
Betriebe @& - 72
34 19
Verkaufsfidche inqm & 19.170
860 azx
Umsatz in Mio. € . 75,5
529 &

Abbildung 11: Branchenstruktur des Einzelhandels

m Mit rd. 10.280 gm entfallen rd. 54 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 47 %.

m  Mit rd. 5.860 gm entfallen rd. 31 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der Anteil ge-
messen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 26 %.

®m Der langfristige Bedarf verfiigt {iber einen Anteil von rd. 16 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 3.030 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt der Anteil
ebenfalls rd. 26 %.

Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwicklungs-
mdglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten
der Flachenerhebung rdumlich differenziert.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende Stand-
ortlagen:

B Die Innenstadt befindet sich in der Kernstadt von Zossen und umfasst einzelhan-
delsseitig den Marktplatz sowie die angrenzenden StraBen. Der



33)

Dr.Lademann & Partner |

Perspektiven der Einzethandelsentwicklung in der Stadt Zossen | Einzethandels- und Nahversorgungskonzept

Verkaufsfldchenanteil an der Gesamtverkaufsflache belduft sich auf rd. 13 % und
umfasst v.a. Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs.

in 1,5 km Entfernung zur Innenstadt befindet sich der Ergdnzungsstandort Stu-
benrauchstraBe mit lberwiegend strukturpragenden Fachmarkten sowie Nah-
versorgungsbetrieben. Insgesamt ist hier ein Verkaufsflachenanteil von rd. 47 %
verortet (gemessen an der Gesamtverkaufsflache). Schwerpunkt sind v.a. die kurz-
fristigen Sortimente, die durch mittelfristige Sortimente arrondiert werden.

Im Ortsteil Wiinsdorf befindet sich in zentraler Lage weiterer Einzelhandel, der aus-
gehend vom heutigen Angebotsschwerpunkt als perspektivisches Ortsteilzent-
rum weiterentwickelt werden soll. Es besteht aktuell aus einem strukturpragenden
Lebensmitteldiscounter sowie ergdnzenden Nutzungen. In Zukunft ist hier beab-
sichtigt weiteren Einzelhandel anzusiedeln. Der Verkaufsfladchenanteil belduft sich
somit aktuell lediglich auf rd. 4 %, wird aber nach der Vorhabenrealisierung per-
spektiv deutlich zunehmen.

Unter den sonstigen Lagen werden die librigen Angebote zusammengefasst. Da-
beihandelt es sichv.a. umsolitdre Lagen. Der Verkaufsflachenanteil belduft sich auf
rd. 36 % und umfasst v.a. strukturprégende Lebensmittelbetriebe.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur:

= Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Verkaufsflichenstruktur desEinzelhandels in Zossen

Der kurzfristige und der mittelfristige Bedarf sind fiberwlegend in im Ergénzungsstandort Innenstadt
verortet, der langfristige Bedarf konzentriert sich auf die sonstigen Lagen im Stadtgebiet.

Kur2fristig mittelfristig langfristig
Innenstadt 2.420
Ortstelizentrum 800
. . 9.080
5230 3.660
. 6.870
730 2.290

Abbildung 12: Riumlich-funktionale Struktur des Zossener Einzelhandels
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BetriebsgréBenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgréBein Zossen liegt bei rd. 270 gm Verkaufsfliche und
wird vor allem durch die strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter am Ergénzungs-
standort StubenrauchstraBe und inden sonstigen Lagen getrieben. Die Innenstadt ver-
fugt dagegen tiber kleinteilige Strukturen (im Mittel rd. 100 gm VKF).

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Zossen nach Standortbereichen

DL:|I'C]1SChI1iKl(iChE Innenstadt Oz‘tsteilzgntrum Ergédnzungs- Sonstiga Lagen

% Zossen Wiinsdorf standort

kurzfiistig 70 210 751 229 302
mittelfristig 140 / 610 247 308
langfristig 66 / / 208 159

Quelie: Or.Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Zossen nach Standortbereichen

In Zossen entfallen insgesamt

rd. 53 % der Einzelhandelsverkaufsfldche auf 8 groflachige Betriebe (VKF > 800
qm).

Die groBten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind der Verbrauchermarkt Kauf-
land sowie die Lebensmitteldiscounter Lidl, Netto und Aldi am Erganzungsstandort
Stubenrauchstraf3e und in den sonstigen Lagen.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich die flichengréBten
Betriebe mit dem AWG-Modecenter und dem Pagro-Fachmarkt!® im Ergédnzungs-
standort StubenrauchstraBe.

Der flichengréBte Betrieb im langfristigen Bedarfsbereich befindet sich mit der
Géartnerei Wosch in den sonstigen Lagen.

Aktuell betrégt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Zossen etwa 19.170 gm. Die durchschnittliche Betriebsgrif3e liegt bei
rd. 270 gm Verkaufsflache und in Bezug auf die Innenstadt bei rd. 100
gm VKF. Verkaufsflachenseitig liegt der rdumliche Schwerpunkt der
Angebote eindeutig im Ergdnzungsstandort Stubenrauchstraf3e.

16 SchlieBung kurz nach der Bestandserhebung {Stichtagserhebung im Juli 2020) angekiindigt.
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Leerstandssituation

Ende Juli 2020 standen in den zentralen Versorgungsbereichen 11 Ladengeschéfte
mit einer potenziellen'’” Verkaufsflache von rd. 650 gm leer. Dabei entfallen 10 davon
auf die Innenstadt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 20 % gemessen an
der gesamten Verkaufsflache in der Innenstadt und rd. 29 % an den Ladenlokalen. Da-
mit ist in der Innenstadt von Zossen von einer erhfhten Leerstandssituation auszuge-
hen. Die Hbéhe der Quote ist dabei allerdings auch auf den geringen
Einzelhandelsbestand in der Innenstadt zurlickzufiihren. RGumilich konzentriert sich
der Leerstand v.a. auf die Berliner StraBe.

Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese bei Zunahme v.a. in der
zentralen Lage sehr stark negativ wahrgenommen werden kdnnte. In den Randberei-
chen der Innenstadt diirften sich ein einzelhandelsseitige Nachnutzungen im zulassi-
gen Sortiment zum Teil als schwierig gestalten, sodass in diesen Féllen auch
Bestrebungen einer Umnutzung/Umstrukturierung in Betracht gezogen werden soll-
ten. Gemessen an der Verkaufsflache der gesamten Stadt Zossen betragt die Leer-
standsquote nur 3 %.

Umsatzsituation des Einzelhandels in Zossen

Die Umsétze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Fldchenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Zossen
im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2019 auf insgesamt

rd. 75,5 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flichenproduktivitat von etwa 3.900 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-
des Bild:

® Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt etwa 70 %. Die durchschnitt-
liche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 5.200 € je gm Verkaufsflache.

® Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. ein Fiinftel des gesamtstadtischen
Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier durchschnittlich rd.
2.500 € je gm Verkaufsflaiche und weist auf eine unterdurchschnittliche Perfor-
mance sowie auf einen erhéhten Anteil an Fachmaérkten hin.

17 Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschétzt werden, da die Verkaufsrdume
van auBen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandeisnutzung unbedingt nutzbar.
Vielmehr kommen auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage.
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® Der Umsatzanteil bei den flichenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-
darfs liegt bei etwa 10 %. Daraus resultiert eine Flachenproduktivitat vonrd. 2.600
€ je gm Verkaufsflache.

@ Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Zossen
Der grdBte Umsatzantell entfalit mh rd. 52,9 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf,
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Tabelle 8: Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Zossen

Nach Standortlagen betrachtet, wird von dem gesamten Umsatzvolumen in dem Er-
ganzungsstandort StubenrauchstraBe mit rd. 47 % der héchste Umsatzanteil erwirt-
schaftet (rd. 35,2 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes des Ergénzungsbereichs entfallen
mit rd. 75 % deutlich auf den kurzfristigen Bedarf.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erwirtschaftet rd. 9,4 Mio. € Umsatz (rd.
12 %) des Gesamtvolumens. Den anteiligen Schwerpunkt erhalt dabei das Sortiment
des mittelfristigen Bedarfs (rd. 4,2 Mio. €; rd. 44 %), auf den kurzfristigen und langfris-
tigen Bedarf entféllt dabei mit rd. 2,7 Mio. € bzw. rd. 2,5 Mio. € (rd. 29 % bzw. 26 %) ein
sehr geringer Anteil.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstrultur des Zossener Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf LangfristigerBedarf Gesamt
Lage Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz
8! flacheingm inMlo.€  fldcheingm InMio.€ fiicheingm inMio.€ __ flicheingm inMio. €
nnenstadt Zossen 490 27 1400 4,2 530 25 2420 9,4
Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe 5.260 26,6 3.660 8.2 190 0,4 9110 35,2
Ortsteilzentrum Wisnsdorf 630 3,4 60 0,2 10 0,0 700 36
Streulage 3.900 20,2 740 22 2300 4,9 6940 273

Summe

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortiagen

Umsatzseitig wird der Zossener Einzelhandel durch den kurzfristigen
Bedarf dominiert, auf den 70 % des Umsatzes entfallt. Der langfristige
Bedarf weist den geringsten Anteil des Gesamtumsatzes auf. Das
Gesamtumsatzvolumen innerhalb der Stadt Zossen betragt rd. 75,5

Mio. €.

6.6 Einzelhandelsrelevante Planvorhabeninder
Stadt Zossen

Aktuell ist an der Berliner Allee/GutstedtstraBBe in Zossen, OT Wiinsdorf die Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts und ggf. weiterer Fachmérkte geplant. Nach den vor-
liegenden Unterlagen (Stand Juli 2020) wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei
Komponenten max. 2.240 gm Verkaufsflache umfassen. Dabei wird der Verbraucher-
markt rd. 1.600 gm Verkaufsflache und der Fachmarkt (ggf. mehrere zusammen) rd.
640 gm Verkaufsflache aufweisen.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin der Stadt Zossen

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsfliche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir die
quantitative Fidchenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Zossen einen Wert von

rd. 960 gm je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen félit die Angebotssitua-
tion des Zossener Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Zossenim Vergleich

Flachendichte*

Brantien StadtZossen  Spannbreite Mittelzentren*™
periodischerBedarf 520 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 150 230-490
Sonstige Hartwaren 160 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 10 70-130
Mébel/Haus- und Heimtextilien 50 380-530
Bau- und Gartenbedarf 70 440-730
Summe 960 2.190-2.880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* Ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Oberzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabetlle 10:Verkaufsfidchendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte iiber alle Stidte und Gemeinden in Deutschland bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner.

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Mittelzentren liegt nach Berechnun-
genvon Dr. Lademann & Partner in Deutschland gegeniiber dem Gesamtschnitt um rd.
20 -60 %-Punkte héher, d.h. bei rd. 2.190 - 2.280 gm VKF je 1.000 Einwohner. Damit
liegt die Fldchenausstattung in Zossen rein rechnerisch im ganz deutlich unterdurch-
schnittlichen Bereich.

In allen Branchen liegen die Werte zum Teil deutlich unterhalb der durchschnittlichen
Spannbreite. Nur im periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf wird annahernd die untere
Spannbreite erreicht.
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Insgesamt deutet die Verkaufsflachenausstattung auf einen erheblichen Unterbesatz
an Verkaufsfldche hin. Dabei ist allerdings auf den intensiven interkommunalen Wett-
bewerb mit den benachbarten zentralen Orten sowie mit der Metropole Berlin zu ver-
weisen.

Nichtsdestotrotz hat die Stadt Zossen insgesamt als Mittelzentrum den Anspruch bzw.
den Auftrag die qualifizierte Grundversorgung der eigenen Bevélkerung und das Um-
land adéquat und nachhaltig sicherzustellen. Umso wichtiger erscheint es das értliche
Angebot so zu attraktiveren und auszubauen, dass die Kaufkraft méglichst im Ort ge-
halten werden kann. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch Spielrdume fiir die Ver-
kaufsflachenentwicklung in Zossen ableiten und die wachsenden Einwohnerzahlen
sind hier noch gar nicht mit beriicksichtigt. Dabei kann das derzeit in Rede stehende
Planvorhaben im Ortsteil Wiinsdorf mit dem Fldchenpotenzial zum Abbau der Defizite
beitragen.

Die Verkaufsflachendichte in der Stadt Zossen weist mit einem Wert
von etwa 960 gm je 1.000 Einwohner einen unterdurchschnittlichen
Wert auf. Rein quantitativ ist fur ein Mittelzentrum demnach ein
geringes Angebot vorhanden. Verschérft wird dieses Defizit noch durch
die perspektivisch wachsende Einwohnerzahl.

7.2

Bedeutungderinnenstadt im Einzelhandelsge-
fiige

Die Zossener Innenstadt verfiigt (ohne Ergdnzungsbereiche) in 25 Ladengeschéften
insgesamt tiber ein Einzelhandelsangebot von

rd. 2.400 gm Verkaufsflache.

Dieser Wert zeigt auf, dass die absolute Verkaufsflache nicht ausreicht, um eine deut-
liche Ausstrahlungswirkung (fehlende kritische Masse) zu generieren. Einem deutli-
chen Ausbau der Verkaufsflache steht gleichwohl die kleinteilige Bebauungsstruktur
entgegen.

Der groBte Verkaufsflachenumfang entféllt auf die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfs (rd. 58 %). Mit rund 800 gm VKF liegt der Schwerpunkt deutlich im Sortiment
Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher. Der Anteil an Angeboten des kurzfristigen Bedarfs
fallt mit nur 20 % dagegen sehr gering aus. Einen dhnlichen Wert erreichen die Sorti-
mente des langfristigen Bedarfs.
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Abbildung 14: Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt

Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt vonZossen

Mit rund 800 gro entfalh der Angeboisschwerpunkt des Einzelhandels in Zassen elndeutlg auf das
Sortiment Spielwaren/Hobby, Spert, Blicher.

{5 Kuratristiger Bedart Q
GYP Bekieidung/Schuhe
EEJ Spleiwaren/Hobby, Sport,Bicher [
& Hausrat, 6PK
@, Schmuck, Uren, Optik i
2 Elektrobedarf

@ Mibel/Haus - und Heimtextilien

ar Bau- und Ganten-/Tietbedarf

Abbildung 15: Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in der Zossener Innenstadt

Bei der Betrachtung des Verkaufsfidchenanteils der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Zossen erreicht diese (iber alle Sortimente mit einem Verkaufs-
flachenanteil von nur rd. 13 % nicht die notwendige Dominanz einer innenstadt. Die
hdchsten Werte werden dabei in den Sortimentsbereichen Schmuck, Uhren, Optik und

Elektrobedarf erreicht.



42 Dr.Lademann & Partner G

Perspektiven der Einzelhandelsentwickiung in der Stadt Zossen { Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

o Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Verkaufsfidchenanteile der Innenstadt
Die Innenstadt emreicht bel einem Antell von durchschnittlich nurrund 13% nicht die notwendige

Dominanz 13%

& Kurafrisiger Bedarf 5%

Q7P Bakieidhung/Sctuhe m 0% [

) spletwarensHobby,Sport.Bucher [ 45%

& Hausrat GPK W 27%

By Schmuck,Uhran, Optik 62%

3 Eleitsobedart 60% WPAES
@ Mobel/Haus- und Heimtextilien 9% . )

£Y Bou- und Garten-Merbedarf 7 [ 93

Abbildung 16: Verkaufsfldchenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren
liegt die Citydichte'® insgesamt und jeweils in den drei Hauptbranchen kurzfristiger
Bedarf, mittelfristiger Bedarf und langfristiger Bedarf deutlich unterhalb der Spann-
breite.

Citydichte der Zossener Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Rl Innenstadt Zossen Spannbreite Mittelzentren**
Kurzfristiger Bedarf 25 110-210
Mittelfristiger Bedarf 70 280-430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 14 180-300
LangfristigerBedarf 27 40-130
Summe 122 450-740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelte 11: Citydichte der Innenstadtim Vergleich

Die Zossener Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote ge-
prégt. Neben Wohn- und Biironutzungenist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hin-
zuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitat zu einer Frequentierung und Belebung
der Innenstadt fithren. In der Zossener Innenstadt wurden im Kern 44 Betriebe erfasst.
Dabei sind es vor allem gesundheitliche Einrichtungen, gastronomische Einrichtungen

18 Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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und Kreditinstitute, die das breit aufgestellte Angebot pragen. Die Multifunktionalitat
des Standortbereichs ist wichtig und bringt zusétzliche Frequenzen fiir die Einzelhan-
delsnutzungen in der Innenstadt.

Die Innenstadt von Zossen verfiigt mit rd. 2.400 gm Verkaufsflache
Uber lediglich rd. 13 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Diese
entfélit (funktionsgerecht) tiberwiegend auf mittelfristige Sortimente.
Insgesamt ist die City-Dichte auf einem deutlich
unterdurchschnittlichen Niveau.

7.3 Nahversorgungssituationin Zossen

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsféahige
Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Zossen sind mit Stand Ende Juli 2020 insgesamt 7 strukturpra-
gende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, chne LEH-
Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemdrkte und Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) von rd. 8.400 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kieinflaichen (Le-
bensmittelhandwerk u.a.) liegt die Fidchendichte im kurzfristigen Bedarf bei ca. 520
gm Verkaufsfldche je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 520 gm je 1.000
EW). Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt sie allerdings bei nur rd. 420 gm
Verkaufsflache je Tausend Einwohner. Eine gute Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner sagt jedoch noch nichts liber die rdumliche Verteilung des Angebots aus.

Die flichengréBten nahversargungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzel-
handel (> 400 gm Verkaufsfldche) im Einzugsgebiet sind:

® Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, GutstedtstraBe 1, Ortsteilzentrum
Wiinsdorf

Netto-Lebensmitteldiscounter, ChausseestraBe 29, Streulage
Aldi-Lebensmitteldiscounter, StraBe der Jugend 173, Streulage
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, GerichtstraBe 38, Streulage

Kaufland-Verbrauchermarkt, StubenrauchstraBe 60a, Ergédnzungsstandort Stu-
benrauchstralBe
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m Lidl-Lebensmitteldiscounter, StubenrauchstraBe 25a, Ergdnzungsstandort Stu-
benrauchstraBBe

®m Netto-Lebensmitteldiscounter, Brandenburger StraBe 61, Streulage

Abbildung 17: Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter - GutstedtstraBe 1 - Ortsteilzentrum Wiins-
dorf

Abbildung 18: Netto-Lebensmitteldiscounter - ChausseestraBe 29 - Streulage
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Abbildung 21: Kaufland-Verbrauchermarkt - StubenrauchstraBe 60a - Ergidnzungsstandort Stuben-
rauchstraBe
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Abbildung 22: Lidl-Lebensmitteldiscounter - StubenrauchstraBe 25a - Erginzungsstandort Stuben-
rauchstraBe

Abbildung 23: Netto-Lebensmitteldiscounter - Brandenburger Straie 61 - Streulage

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der réumlichen Verteilung des Ange-
bots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab ei-
ner Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getrankefachmérkte) kartiert.
Die 700-m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich
bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem
fuBlaufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahver-
sorgung grundsétzlich gegebenist. Diese modellhaften Radien besitzen auf Ebene der
einzelnen Betriebe hinsichtlich des jeweiligen absatzwirtschaftlichen Einzugsgebiets
teils deutliche Unterschiede. So gehen gerade die gréBeren Betriebe wie der Kaufland
Verbrauchermarkt aufgrund der Dimensionierung und Ausrichtung bereits heute sehr
deutlich tiber die klassische Quartiersversorgung hinaus. Zudem verfigt der Markt (iber
ein umfassendes aperiodisches Randsortiment.
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Wie die nachfolgende Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversor-
gungsrelevante Angebot weiterhin in den vornehmilich dichter besiedelten Siedlungs-
rdumen der Kernstadt von Zossen sowie entlang der BundesstraBe 96 in Richtung
Stden. Im Laufe der letzten Jahre wurde der Rewe-Verbrauchermarkt an der Bahnhof-
straBBe geschlossen und durch ein Fitness-Studio ersetzt. Er hatte fiir die Versorgung
der Bewohner im Kernstadtgebiet eine wichtige Versorgungsfunktion eingenommen.
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Abbildung 24: Nahversorgungssituation in Zossen

Es zeigt sich weiterhin, dass in den Randgebieten sowie in den peripheren Ortschaften
und sogar in der Kernstadt von Zossen groB3e Versorgungsliicken bestehen. Diese wer-
den angesichts des begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgele-
genen Lage und den z.T. wenig kompakten Siedlungsstrukturen auch kiinftig nur
schwer zu schlieBen sein. Bezogen auf einen 700 m-Radius sind damit lediglich um die
30 % der Einwohner von Zossen fuBlaufig versorgt, was einen unterdurchschnittlichen
Wert darstelit.
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Qualitativ wird der kurzfristige bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf v.a. durch 6 Le-
bensmitteldiscounter gepragt, welche zusammengenommen rd. 63 % der relevanten
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflaichen unter 400 qm VKF, Ge-
trénke- und Drogeriemarkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Im Vergleich
zum bundesdeutschen Durchschnitt ist in Zossen somit ein Uberhang an discountori-
entierten Lebensmittelangeboten vorhanden (+ 26 %-Punkte). Zumal auch Kaufland
in der Realitét eher als ,GroBfléchendiscounter” zu bezeichnen ist. Mit Blick auf die
reine Betriebsanzahl lasst sich im Vergleich zum Bundesdurschnitt ebenfalls eine
Schieflage zu Gunsten des discountorientierten Lebensmittelangebots ableiten
(+30 %-Punkte). Eine Qualifizierung der Nahversorgungsstruktur solite insofern vor al-
lem auf die Etablierung eines Vollsortimenters abzielen.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
(gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Volisortimenter 14% 44%
Discounter 86% 56%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018, *Ohne Kieinflichen unter 400
gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
(gemessen an der VKF der Betriebe)*

Volisortimenter 37% 63%
Discounter 63% 37%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018, *Ohne Kleinfiichen unter 400
gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 12: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzethandels

Ein Vergleich mit (iblichen Betriebsgréfen verdeutlicht, dass zwei discountorientierte
Lebensmittelmérkte (Netto Stavenhagen in der GutstedtstraBe und in der Gericht-
straBe) verhaltnisméaBig kleinflachig strukturiert sind. Vor dem Hintergrund, dass Le-
bensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflichen von 800 gm bis 1.200 gm
Verkaufsflache nachfragen, ist zu erwarten, dass die Anfragen und Antrage auf Erwei-
terungen von Bestandsstandorten in den ndchsten Jahren zunehmen werden.

Darliber hinaus ist insbesondere im Bereich des vollsortimentierten Angebots eine
Neuansiedlung vorstellbar. Bislang gibt es keinen modernen und hochwertigen Ver-
brauchermarkt/Vollversorger im Stadtgebiet. Kaufland ist eher als eine Art
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»GroBflachendiscounter” einzustufen, dessen Preispolitik und Warenpréasentation
mehr den Discountern als hochwertigen Vollversorgern dhnelt.

Rein quantitativ betrachtet verfigt die Stadt Zossen (iber eine gut
ausgebaute nahversorgungsrelevante Ausstattung. Die raumliche
Abdeckung des Stadtgebiets mit nahversorgungsrelevanten
Angeboten ist allerdings als nicht gut zu bewerten. Ein gewisses Defizit
ldsst sich zudem hinsichtlich eines modernen und attraktiven
Vollsortimenters mit hoher Service- und Frischekompetenz erkennen.

1.4

Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel in Zos-
sen

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhéltnis des am Ort getéatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz

am Ort vorhandene Nachfrage x 100

Einzelhandelszentralitit (Z) =

Ist dieser Wert gréBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfliisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitét die Einzelhandelsattraktivitét
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis des lokalen Nachfragepotenzials der Umsatzschatzung errechnet sich fiir
Zossen eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 60 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 40 % unter der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der drtliche Einzelhandel aufgrund des Wett-
bewerbs mit stationédren (insbesondere den umliegenden Gemeinden und Stédte so-
wie in der Metropole Berlin) und nicht-stationéren Einkaufsalternativen nicht dazu in
der Lage ist, die vor Ort vorhandene Nachfrage der zentraldrtlichen Funktion entspre-
chend zu halten.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Zossen gemaB ihrer mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion naturgemém von gewissen Nachfragezufllissen gekennzeichnet sein
sollte, weshalb die Zentralitét als deutlich unterdurchschnittlich zu bewertenist. Bran-
cheniibergreifend ist eine zu geringe Angebotsvielfalt vorzufinden.
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Die einzelnen Branchenzentralitidten geben Aufschluss Uber die Angebotsstarken
und -schwéchen des Einzelhandels der Stadt Zossen sowie {iber die branchenspezifi-
sche interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes Bild:

& Dr.Lademann&Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Zentralitéiten in der Stadt Zossen

Insgesamt ergibt sich fir Zossen eine branchenlibergreifende Einzelhandelszentrafitdt von 60 %, die
Im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf getrieben wird,

G Kurefristiger Bedarf @ 389% _
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Abbildung 25: Einzelhandelsrelevante Zentralitidtenin der Stadt Zossen

® Die Branchenzentralitit betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs derzeit rd.

89 %. Sie stellt damit zwar den wesentlichen Treiber der Einzelhandelszentralitét in
Zossen dar, liegt aber dennoch auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau
und dokumentiert per saldo Kaufkraftabfliisse in das Umland. Dies ist v.a. auf den
intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den Nachbarkommunen sowie der
Metropole Berlin zuriickzufiihren. Die Nachfrageabfiiisse gilt es perspektivisch zu
reduzieren, zumal es sich hier um Angebote des taglichen Bedarfs handelt.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisem mit rd. 43 % ein deutlich un-
terdurchschnittliches Niveau auf. Sortimentsbezogen erreicht das Segment Spiel-
waren/Hobby, Sport, Biicher (rd. 65 %) dabei den htchsten Wert. Insgesamt verfiigt
die Stadt im mittelfristigen Bedarf {iber einen sehr geringen Verkaufsflichenbe-
stand, weshalb bei allen Sortimenten erhebliche Ausbaupotenziale bestehen.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfligen mit rd. 22 % Gber eine sehr
deutlich unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen starke
Kaufkraftabfllisse an andere Einkaufsstandorte (v.a. an das Siidring-Center in
Rangsdorf) Dies ist v.a. auf den insgesamt niedrigen Angebotsbestand in den
Teilsegmenten des langfristigen Bedarfs zuriickzufiihren. Da sich die Angebots-
struktur im Segment des langfristigen Bedarfs sehr stark auf groBe Fachmaérkte mit
weitldufigen Einzugsgebieten fokussiert, die in der Stadt Zossen kaum vorzufinden
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sind, wird es auch zukiinftig schwer werden, die bestehenden Angebotsliicken zu
verkleinern.

Per Saldo flieBen derzeit rd. 40 % der lokalen Nachfrage an
Einkaufsstandorte auBerhalb des Zossener Stadtgebiets ab. Zwischen
den einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche
Zentralitdtsunterschiede zu konstatieren. Wahrend die (saldierten)
Nachfrageabfliisse im kurzfristigen Bedarf mit rd. 11 % tendenziell
geringer ausfallen, flieBt in Teilsegmenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs die Kaufkraft aus Zossen in einem erheblichen Umfang ab.
Insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen
ergeben sich in allen Branchen noch Entwicklungsspielrdume,
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7.5 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitédtswert ist eine Saldo-GrdBe aus den Nachfragezufiiissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Zossen in das Umland. Mit Hilfe einer
Nachfragestromanalyse kénnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschétzung und Zentralititsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Zossen tiber alle Sortimente bei ca. 53 %, sodass die Abfliisse in den stationdren und
nicht-stationaren Handel rd. 59,3 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 9,2 Mio. € p.a. gegeniiber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschdpfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Zossen in Hohe von rd. 5,9 Mio. € (Zone 2) zuziiglich der Potenzialreserve durch
Pendler, Durchreisende, Gelegenheitskunden u.d. voninsgesamt rd. 3,3 Mio. € (ca. 4 %).

" Dr.Lademann & Partner
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Nachfragestromanalyse Zossen

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz
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Abbildung 26: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Zossen

Der lokale Einzelhandel kann rd. 53 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dariiber hinaus flieBen rd. 9,0 Mio. € von auf3en zu (Umland
sowie Streuumsatze/Potenzialreserven). Eine Sicherung und ein
behutsamer Ausbau der Nachfragebindung vor Ort in der Stadt Zossen
solite daher vorrangiges Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
sein.
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SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Zos-
sen

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Zossen lassen sich wie folgt cha-
rakterisieren:

® Das anhaltende Einwohner- und Tourismuswachstum wirkt sich positiv auf das
Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel in der Stadt aus.

® Die Nahversorgung ist quantitativ bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl im Bun-
desvergleich durchschnittlich aufgestellt.

® DieErreichbarkeit der meisten Einzelhandelsangebote ist durch die zentrale Lage
und der guten Verkehrsanbindung gegeben.

B Grundséatzlichist das Parkplatzangebotin der Innenstadt und den anderen Stand-
orten von der Anzahl und von den Konditionen als angemessen zu bewerten.

m Der Innenstadtkern verfiigt vorwiegend {iber ein positives stddtebauliches Er-
scheinungsbild sowie eine erhdhte Aufenthaltsqualitit.

Die wesentlichen Schwéchen des Einzelhandels in Zossen lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

® Der negative Pendlersaldo und das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau
wirken sich restriktiv auf das Nachfragepotenzial in Zossen aus.

® Es konnten nahezu in allen Sortimenten Angebots- und Zentralitatsdefizite im
Einzelhandel der Stadt Zossen ausgemacht werden. Insbesondere im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich fehlt es an Angeboten.

® Der Verkaufsfldchenanteil im ZVB Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der
Stadt Zossen erreicht mit rd. 13 % nicht die notwendige Dominanz. Es bedarf somit
einer deutlicheren Profilierung der Innenstadt.

B Die Innenstadt von Zossen ist sehr kleinteilig strukturiert, weshalb viele Laden-
einheiten suboptimale VerkaufsflachengréBen aufweisen und den Anforderungen
an marktgerechte Immobilien nicht mehr gerecht werden kénnen. Hieraus resultie-
ren Vermietungsschwierigkeiten und ein Investitionsstau. Es sind perspektivisch
keine offensichtlichen Flachenpotenziale fiir die Neuansiedlung moderner, groB3-
flachiger Betriebe mit entsprechenden Flachen fir Verkauf, Personal, Lager/Logis-
tik und Kundenstellplatzen vorhanden.

B In Zossen liegt ein unausgeglichenes Verhéltnis von Vollversorgern und Disco-
untern vor. Einen modernen hochwertigen Vollsortimenter gibt es in Zossen bis-
lang nicht. Im Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe ist zwar ein Kaufland-
Verbrauchermarkt verortet, dieser ist aber hinsichtlich Preisorientierung, Service-
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und Frischekompetenz sowie Einkaufskomfort nicht mit modernen und hochwer-
tigen Verbrauchermarktkonzepten vergieichbar.

Die Nahe zu der Metropole Betlin sowie der nicht-stationdre Handel begrenzen
die Entwicklungsmgglichkeiten des Einzelhandels.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Zossen und soll-
ten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Defizite in der Angebotsstruktur generieren in anndhernd jedem Sortiment ge-
wisse Verkaufsflaichenspielrdume. Dieses Potenzial steht fiir den (quantitativen)
Ausbau und die Profilbildung des Einzelhandelsstandorts Zossen zur Verfligung.

Zum Teil liegen stddtebauliche Médngel (v.a. kleinflachige Leerstande) im Ortskern
vor, die Raum fiir neue Impulse und Frequenzen bieten kénnten.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und iiberwunden werden miissen:

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen und der dichten Bebauung finden sichindem
Bereich der Innenstadt keine marktgerechten Standorte fiir groBflachige Einzel-
handelsangebote. Die im Kernbereich der Innenstadt somit kurz- bis mittelfristig
fehlende Aktivierung von groBziigigen Potenzialfiaichen mit Schliisselfunktion
hétte dort ein Verharren auf dem Status quo zur Folge. Vor diesem Hintergrund
sollten auch andere Standortbereiche maBvoll entwickelt werden.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale Giberschétzt oder an den ,falschen” Stand-
orten ausgeschipft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten
des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroBflachige Ansiedlungsbegehren
sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und
eines stédtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutachtens) hin-
sichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden.

Der weiterhin stark wachsende Online-Handel wird den stationéren Einzelhandel
insgesamt weiter unter Druck setzen. Betroffen sind hier vor allem die innenstadt-
typischen Sortimente. Diese Entwicklung ist jedoch nicht zossenspezifisch, son-
dern betrifft den stationaren Einzelhandel insgesamt.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
furdie Stadt Zossen

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des
Einzelhandels bis 2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Zossen als Einzelhandelsstandort ist die Frage

entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Zossen insgesamt besitzt.

Die grundsétzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-
nie

B Wachstumskréfte (Bevilkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-

wicklung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitétswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Fldchenausstattung und kleinrdumige

Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation

der Stadt Zossen heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

B Die Einwohnerzahlen werden, der Prognose von MB-Research folgend, perspekti-
visch weiter steigend sein. Hieraus kdnnen Impulse fiir die Einzelhandelsentwick-
lung erwartet werden. Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend
Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer
fuBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung. Hier gilt es geeig-

nete Standorte in den Fokus zu nehmen.

® Vonder Kaufkraftentwicklung werden perspektivisch keine signifikanten Impulse
fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Es ist kein signifikanter Anstieg des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus zu erwarten. Zudem ist nochmals auf

die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.

B Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Zossen zu beobachten: so ist davon aus-
zugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der GroB-

flachen'® auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

19
etwa 0,3 % p.a. steigen wird.

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um
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Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich insgesamt mit rd. 60 % auf einem nied-
rigen Niveau. In allen Sortimentsbereichen gibt es Nachfrageabfllisse/Zentralitats-
defizite, die entsprechend des mittelzentralen Versorgungsauftrags, jedoch unter
zeitgleicher Wiirdigung der ggf. nicht ,riickholbaren” Abfllisse in den Online-Han-
del abgebaut werden soliten.

Die Flachenausstattung liegt brancheniibergreifend unterhalb der Spannweite
von Mittelzentren.

Dartiber hinaus sind strukturelle Defizite in Zossen feststellbar: v.a. der zu geringe
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (aufgrund einer kleinteiligen Ladenstruktur)
sowie die Discountlastigkeit in der Nahversorgung.

Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur nicht
vollstandig geschlossen werden kénnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch
mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrénkten Mobilitét die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung ge-
winnt.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

E Dr. Lademann & Partner
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Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungin Zossen
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Abbildung 27: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungin Zossen
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Verkaufsflichenspielrdume

Unter Beriicksichtigung der o0.g. Faktoren errechnet sich fiir Zossen ein tragfihiger
Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd. 9.500 bis 10.100 gm Verkaufsflache.

Der Entwicklungsrahmen fiir die Stadt Zossen entféllt in der sektoralen Differenzierung
auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

© Dr.Lademann & Partner
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Entwicklungsrahmen* filr die Weiterentwicklung des Einzelhandels in

Zossenbis 2030
e | ]
kurzfristiger | mitte!fristiger | langfristiger
Bedarf Bedarf Bedarf | Summe |
= ! |
VKF-Bestand 10.300 5.000 3.000 ‘ 19,200 ‘
| Weltgehend verdrang- i =
ungsneutraler Expan- | 2.500-2700 | 3.100-3.300 | 3.900 - 4100 | 9.500-10.100
sionstahmen

Summe 2030 iz.8o0- | 9.000- 6.800 -

13000 | 9.200 7.100

Abbildung 28: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Entwicklungsrahmen untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen wie

folgt:
Kurzfristiger Bedarf: 2.500 gm bis 2.700 gm Verkaufsfliche

Dieser Entwicklungsrahmen solite schwerpunktmaBig zur Ansiedlung eines attraktiven
und leistungsfahigen Vollsortimenters genutzt werden, um dem erheblichen Uberhang
an discountorientierten Angeboten im Stadtgebiet entgegenzuwirken. Raumlich sollte
sich eine solche Ansiedlung auf den stidlichen Ortsteil Wiinsdorf fokussieren, dain der
Kernstadt von Zossen bereits ein (discountorientierter) Vollsortimenter vorhanden ist.
Dariiber hinaus bestehen v.a. Spielrdume fiir Erweiterungen von Bestandsbetrieben.
Diese sollten aber aus Tragfahigkeitsaspekten auf bereits bestehende Nahversor-
gungsbetriebe beschrankt bleiben, die fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine
mafgebliche Rolle spielen.
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Mittelfristiger Bedarf: 3.100 gm bis 3.300 gm Verkaufsfldche

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen
qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Fi-
lialisten und fachmarktorientierter Konzepte vor allem im Sortiment Bekleidung gelegt
werden. Die rdumliche Biindelung von Angeboten kann zur Steigerung der Ausstrah-
lungskraft des Einzelhandelsstandorts Zossen beitragen. Dabei kommen bereits be-
stehende oder absehbare Leerstande als Potenzialflachen in Frage.

Der mittelfristige Bedarf sollte vorrangig in der Innenstadt angesiedelt werden. Aus-
nahmsweise kénnen auch der Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe und das Orts-
teilzentrum Wiinsdorf fiir Vorhaben des mittelfristigen Bedarfs dienen, die sonst
aufgrund ihrer Flachenanspriiche nicht in die Innenstadt integriert werden kénnen (so-
fern vertraglich).

Langfristiger Bedarf: 3.900 gm bis 4.100 gm Verkaufsflache

Diese sind aufgrund ihres flaichenextensiven Charakters und dem haufig damit verbun-
denen autokundenarientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an bestehenden Agglo-
merationen und an (einzelhandelsseitig vorgepragten) Verkehrsachsen anzusiedeln.
Entwicklungsspielrdume ergeben sich dabei u.a. bei Mébel und Bau- und Gartenbe-
darf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Entwicklungs-
rahmen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwégung
der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht {iberschritten werden kann. Sofern durch ein
Vorhaben der verdrangungsneutrale Flichenrahmen iiberschritten wird, ist in je-
dem Falle eine detaillierte Vertréglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens er-
forderlich.

Der Entwicklungsrahmen fir den Einzelhandel in Zossen umfasst bis
zum Jahre 2030 etwa 9.500 bis 10.100 gm Verkaufsflache
(verdrangungsneutral). Diese umfassen dabei kurz-, mittel- und
langfristige Sortimente. Das Potenzial kénnte an den ,richtigen”
Standorten angesiedelt zur Erh6hung der Nachfragebindung
beitragen.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primér stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragféhigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.
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Abbildung 29: Strategische Orientierungsprinzipien

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwicklung an
der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der konomischen Rahmenbedingun-
gen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung
als leitendes Prinzip der Stadtentwickiung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Ein-
zelhandels durch den Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beein-
flusst werden. Generell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes
Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein starker konzentriertes.
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Das Prinzip der dezentralen Konzentration |&sst je nach Stadt- und GemeindegréRe
eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zentraldrtliche
Position der Stadt Zossen solite vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir
das Umliand gestérkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung solite dabei neben der
allgemeinen quantitativen Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer gualitativen
Verbesserung orientiert werden. Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf
ab, die Innenstadt sowie das Ortsteilzentrum zu starken und Erosionstendenzen zu
stoppen bzw. umzukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche des Einzelhan-
dels anzusteuern:

W Dr.Lademann & Partner
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Strategieempfehlung:,,Stirken stérken” -
Strategie derrdumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Besamtausstrahlung durch untersehiedliche Standortprofile

Innenstadt Zossen Ortsteilzentrum Ergdnzungsstandort
Wiinsdorf StubenrauchstraBe
als ritifunktlonaler
Einzethandelsstandort: alserginzende alsfachmarktodentiente
Wohngebigtsvarsorgung {v.a. Standoctiage
Konzentration der

st 4 + Nalwarsorgung) + (groBfichiger* Angebota)
Zzentrenralevanton Angehote
mit Fachgeschafscharakter

*sofenvertrigich

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaberi in Streulagen

{Ausnahmen: stadtebaulich integrierte Lagen mit Vorhaben, die die Nahversorgung
starken bzw. sichern und nicht-zentrenrelevante Sortimente)

Abbildung 30: Strategieempfehlung: , Stirken stirken”

Grundsétzliche Entwicklungsstrategie , Stdrken starken”, hierbei

B Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von weniger transportsensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte
hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sorti-
mente (Uberwiegend mittelfristiger Bedarf) und kopplungsaffiner Nutzungen
(Gastronomie, Dienstleistungen etc.) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut
werden.
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® Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf sollte primér auf die Sicherung einer funktionsfa-

higen Ortsteilversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs ausgerichtet werden
und nur nachgeordnet durch zentrenrelevante Sortimente ergénzt werden. Fiir die
leistungsfahige wohnortnahe Grundversorgung spielt der Standort eine wichtige
Rolleund sollte daher auch als solcher gesichert und gestérkt werden. Dies gilt auch
far die solitér gelegenen Nahversorgungsstandorte mit eindeutigem Wohnbezug
und signifikantem fuBlaufigen Einzugsbereich, die in ihrer Versorgungsfunktion
ebenfalls gesichert werden soliten.

Der Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe ist als fachmarktorientierter
Standort zu behandeln. Da dem Sonderstandort eine erhebliche zentralitétsbil-
dende Funktion innerhalb des Einzelhandelsgefiiges zukommt, sollte dieser trotz
seiner Konkurrenzbeziehung zur Innenstadt langfristig gesichert werden. Insbe-
sondere Gro3- und Mittelflachen, die rdumlich nicht in der Innenstadt angesiedelt
werden kénnen, tragen zur Funktionsergénzung dieser Lage bei.

Darliber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zuvermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig
der wohnortnahen Grundversorgung dienen oder aber aufgrund der Flachenanfor-
derungen bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in den o.g. Stand-
ortlagen nicht integrierbar sind.
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Zentrenkonzept fir die Stadt Zossen

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Zossen unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf ihre
bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Fol-
genden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen Zentren (Innenstadt und Ortsteilzentrum) auch agglomerierte Standorte
ohne Zentrenstatus (Sonder- oder Erganzungsstandort) sowie solitdre Nahversor-
gungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen
bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Euro-
paanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsétzen
zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir
den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,.Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungszie! fiir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungspléne nach § 8 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu kdnnen. Der
§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
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notwendig, da nur diese Bereiche geméaB den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur®® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestelit. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote ergénzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche solien nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,,Be-
reichs" angenommen werden kann - mdéglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir
die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss (iber einen
gewissen, (iber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich
mit stéddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit {iber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmérkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufsteliung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Darliber hinaus fehlen andere
Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Féllen. Obwohl
besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugs-
gebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen
zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Ein-
zugsgebiet.

Die im Folgenden néher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
mdglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der

20 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, 8.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir ei-
nen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Zos-
sen:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollsténdig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfiachen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht.

Dariiber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs nicht
vollsténdig erfillen:

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte

B Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

® oftmals Solitérstandort eines Nahversorgers oder kieiner Verbundstandort mit An-
geboten des kurzfristigen Bedarfs

B kein Wettbewerb am Standort
Zentralitatsbildender Sonderstandort/Ergdnzungsstandort

m Uberértlicher Einzugsbereich
Zumeist flichenextensive Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs

® Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokundenori-
entierter Lage befinden

® Geringe Aufenthaltsqualitét, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
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Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt
Zossen

In der Stadt Zessen konnte

B neben der Innenstadt von Zossen

B ein Ortsteilzentrum in Wiinsdorf

im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

Dariiber hinaus wurde mit dem Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe ein Sonder-
standort des groB3flachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungsbereich i.S. des
§ 34 BauGB) identifiziert.

E Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt,

Hierachisches Zentrenmodell fiir die Stadt Zossen

A
JSchiltzenswerte”
zentrale Versorgungs-
bereiche

| Ortsteilzentrum
Wiinsdort
|
Agglomerierte {Solitdre) Nahversergungsstandorte Standarte
Sondarstandorte des ohne zentrale
groBfiachigen EH ohne Versorgungsfunktion
Zentrenstatus Ergdnzungsstandon StubenrauchstraBe

Abbildung 31: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Zossen

Als solitédre Nahversorgungsstandorte auBerhalb der Zentren, die fiir die wohnortnahe
Grundversorgung in Ergdnzung zu den zentralen Versorgungsbereichen eine wichtige
Rolle spielen, lassen sich ausgehend von der siedlungsintegrierten Lage und dem je-
weiligen Wohngebietsbezug folgende Betriebe identifizieren, die als zu sichernde
Nahversorgungslagen einzuordnen sind:

®m Netto-Lebensmitteldiscounter (ChausseestraBe 29)

® Aldi-Lebensmitteldiscounter (StraBe der Jugend 173)

B Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter (Gerichtstra3e 38)
E

Netto-Lebensmitteldiscounter (Brandenburger StraBe 61)
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Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick (iber die raumliche Verortung der Zentren im
Stadtgebiet:
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- Dr.Lademann & Partner K “‘_'- | I Zentrale Versorgungsbereiche
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Abbildung 32: Réumliche Verortung der Zentren im Stadtgebiet
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Innenstadt Zossen

Die Innenstadt von Zossen erstreckt sich ausgehend von der B 96 in nérdlicher Rich-
tung entlang der Berliner StraBe, des Marktplatzes und der Baruther Stra3e sowie den
daran angrenzenden StraBen. Sie zeichnet sich durch verdichtete sowie kleinteilige
Bebauungsstrukturen aus. Der Hauptgeschaftsbereich umfasst neben dem Marktplatz
auch die vom Marktplatz abzweigende Baruther StraB3e. Insgesamt verfiigt die Innen-
stadt sortimentsiibergreifend Gber eine Verkaufsflaiche von rd. 2.400 gm (davon
knapp 500 gm VKF im nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf).

B
b 8
on / kurzfristiger Bedarf < 400 qm
,;:"‘ B mittelfristiger Bedarf > 400 gm
g 5 " mittelfristiger Bedarf < 400 qm
f‘f & langfristiger Bedarf < 400 gm
i ® zentrenerginzende Nutzung
- {©TomTom o Leerstand
Wi eerstan
o ® Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. LOWZ?WI I l Innenstadt Zossen

Abbildung 33: Rdumliche Abgrenzung der Innenstadt Zossen
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Innenstadt Zossen

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das Zentrum erstreckt sich ausgehend von der B
96 in ndrdlicher Richtung entlang der Berliner
StraBe, des Marktplatzes und der Baruther
StraBe sowie den daran angrenzenden StraBen.

Versorgungsfunktion
Historisches Hauptzentrum.

OG-0 stadtebau/Umfeid

Im Umfeld des Zentrums befinden sich (iberwie-
gend Griinflachen sowie Wohnnutzungen ent-
lang der angrenzenden StraBen. In westlicher
Richtung befindet sich zudem der Bahnhof Zos-
sen mit Einzelhandel und gastronomischen Be-
trieben im Umfeld.

Funktionale Analyse

O-0-0 Einzelhandelsstruktur

Der Einzelhandel ist gepragt durch kleinteilige,
nahezu ausschlieBlich inhabergefiihrte Betriebe
mit hauptséchlich zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Den Hauptgeschéftsbereich stellt dabei der
Marktplatz dar. In den angrenzenden Straen ist
eine Ausdiinnung des Besatzes festzustellen.

O-0-O Branchen-Mix
Der Schwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfs-
bereich.

O-O-@ Magnetbetriebe
Es befinden sich keine sogkréftigen Magnetbe-
triebe im Zentrum.

@&-0O-O Erginzende Nutzungen

Vielzahl an Dienstleistern, Kreditinstituten, gast-
ronomischen Einrichtungen und éffentlichen
Einrichtungen.

Stadtebauliche Analyse

C-0-O Bebauungsstruktur

Das Zentrum ist gepragt durch eine kleinteilige
Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit einer
iiberwiegend geschlossenen, zwei- bis vierge-
schossigen Bebauung. In den Randlagen ist teil-
weise ein erheblicher Sanierungsstau der
Gebé&ude festzustelien.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/GOPNV

Uber die BundesstraBe 96, welche von Berlin
nach Zossen fiihrt, besteht eine sehr gute Er-
reichbarkeit mit dem MIV. Die Anbindung anden
OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle ,Markplatz*
innerhalb des Zentrums. Der Bahnhof Zossen be-
findet sich in rd. 800 m Entfernung,

O-0-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist aktuell auf-
grund der kaum vorhandenen Wohnnutzungen
im Umfeld nur eingeschrénkt gegeben.

@-O-O Stellplatzangebot

Esist ein ausreichendes Stellplatzangebot durch
straBenbegleitende Parkplétze und mehrere
Sammelparkplatze innerhalb des Zentrums vor-
handen.

@®-O-O Aufenthaltsqualitiiten

Durch die verkehrsberuhigte Zone im Zentrum
und die ansprechende Gestaltung des dffentli-
chen Raums mit vielen Sitzgelegenheiten kann
von einer erhdhten Aufenthaltsqualitdt gespro-
chen werden.

O-0-® Leerstandssituation
In den Randlagen des Zentrums sind vermehrte
Leerstdnde vorhanden.

G-0-0O Potenzialfiichen und Planvorhaben
Potenzialflchen stellen lediglich die Leersténde
dar. Im Nordwesten direkt angrenzend zur In-
nenstadt wird aktuefl ein neues Wohnquartier
mit 42 Wohneinheiten gebaut.
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Abbildung 35: Innenstadt Zossen

Die Innenstadt von Zossen liegt im historischen Kern der Stadt und verfiigt (iber haupt-
sdchlich kleinteilige, nahezu ausschlieBlich inhabergefiihrte Betriebe. Ein sogkraftiger
Magnetbetrieb ist nicht vorhanden. Insgesamt ist lediglich ein geringer Einzelhandels-
besatz vorzufinden, welcher durchverschiedene Dienstleister ergénzt wird. Die Gestal-
tung des dffentlichen Raums sorgt fiir eine erhéhte Aufenthaltsqualitit. In den
Randlagen sind dagegen vermehrte Leerstdnde und ein teilweise erheblicher Sanie-
rungsstau der Gebaude festzustellen. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur sind die Verkaufsflaichen der Betriebe fiir eine optimale Nutzung zu
klein. Es fehlen hier deutlich frequenzerzeugende Geschéfte. Gleichwohl sind keine of-
fensichtlichen Potenzialfldchen fiir die Entwickiung solcher Betriebe zu erkennen.

Die Innenstadt von Zossen ist aufgrund ihres geringen
Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstédnde in den
Randlagen einzelhandelsseitig nur als eingeschrankt funktionsfahig zu
beurteilen. Positiv sind ihre Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitét
hervorzuheben.
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9.2.2 Ortsteilzentrum Wiinsdorf

Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums umfasst den Bereich um die Kreuzung der Berli-
ner Alle mit der BahnhofstraBe und GutstedtstraBe. Hier befinden sich ein Netto Sta-
venhagen-Lebensmitteldiscounter inklusive Fleischerei und Béackerei sowie mehrere
Dienstleister. Nach derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung
eines EDEKA-Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkts oder ggf. mehrere Fach-
mérkte geplant, Insgesamt verfiigt das Ortsteilzent-rum Wiinsdorf tiber eine Verkaufs-
fléche von rd. 700 gm, die nahezu vollstandig auf den kurzfristigen Bedarf entfallt,

¥

“,
@ vorhabenstandort

kurzfristiger Bedarf > 400 qm
kurzfristiger Bedarf < 400 qm
zentrenerganzende Nutzung

©TomTom L ‘and

o Dr.Lademann & Partner eersian )
‘Wissen bewegt. — st i | [_] 2vB OTZ Wiinsdort

Abbildung 36: Riumliche Abgrenzung des Ortsteilzentrums Wiinsdorf
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OTZWiinsdorf

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der Standort umfasst den Bereich um die Kreu-
zung der Berliner Alle mit der BahnhofstraBe und
GutstedtstraBe.

Versorgungsfunktion
Ortsteilzentrum (perspektivisch)

@-C-O Stidtebau/Umfeld

Im Umfeld des Zentrums befinden sich gewerbli-
che Betriebe, eine Tankstelle, ein Altenheim so-
wie Wohnnutzungen (Mehrfamilienhduser).

Funktionale Analyse

O-C-0O Einzelhandelsstruktur

Der Standort ist derzeit durch einen Lebensmit-
teldiscounter inklusive einer Fleischerei und ei-
ner Backerei gepragt.

O-0-O Branchen-Mix
Der Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf.

C-C-O Magnetbetriebe
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter

OG-0 Ergéinzende Nutzungen

Soziale und Gesundheits-Dienstleitungen, ein
gastronomischer Betrieb und ein Kreditinstitut.
Richtung Bahnhof bestehen weitere Nutzungen,
welche aber nicht mehr zur Abgrenzung des
zentralen Versargungsbereich gehdren.

Stadtebauliche Analyse

O-©-0 Bebauungsstruktur

Es handelt sich um einen zweiteiligen Standort,
bestehend aus einem solitdren Nahversorgungs-
betrieb auf der dstlichen StraBenseite sowie ei-
nem Gebdudekomplex mit mehreren
Dienstleistern auf der westlichen StraBenseite.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Uber die BundesstraBe 96, welche durch das ge-
samte Stadtgebiet in Nord-Siid Richtung fithrt,
ist seine sehr gute Erreichbarkeit mit dem MIV
gegeben. Die Anbindung an den OPNV erfolgt
(iber die Haltestelle ,,BahnhofstraBe”, welche
sich direkt am Standort befindet. Hier verkehren
verschiedene Buslinien mehrmals die Stunde.

@®-O-O FuBliufige Erreichbarkeit
Eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Wohnge-
biet in slidlicher Richtung ist gegeben.,

@®-O-O steliplatzangebot

Es befindet sich ein ausreichendes Stellplatzan-
gebot auf dem Sammelparkplatz des Lebensmit-
teldiscounters.

O-@-O Aufenthaltsqualititen

Eine besondere Aufenthaltsqualitét ist aufgrund
der funktionalen Gestaltung der Gebaude am
Standort und der direkt angrenzenden Bundes-
straBe nicht vorhanden.

@-O-O Leerstandssituation
Es konnten keine Leerstande festgestellt wer-
den.

@®-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Nach derzeitigen Planungen ist an der Kreuzung
Berliner Allee und GutstedtstraBe die Ansiediung
eines EDEKA-Verbrauchermarkts sowie eines
(ggf. mehrere) Fachmarkts geplant.
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Abbildung 38: Ortstellzentrum Wiinsdorf

Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf besteht aktuell aus einem Netto Stavenhagen-Lebens-
mitteldiscounter inklusive Backer und Fleischer sowie mehreren Dienstleistern, welche
sich in einem Gebdudekomplex auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befinden.
Nach derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkts (ggf. mehrere) geplant. Durch die Umset-
zung des Planvorhabens wiirde der Standort deutlich gestérkt werden und an Attrakti-
vitét gewinnen.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird sich das Ortsteilzentrum
Wiinsdorf zu einem stabilen und voll funktionsfahigen Zentrum
entwickeln.
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9.2.3 Erganzungsstandort Stubenrauchstrafie

Die Abgrenzung des Erganzungsstandorts umfasst die Fachmarktagglomeration um
den Kaufland-Verbrauchermarkt an der Stubenrauchstra3e sowie den Lidl-Lebens-
mitteldiscounter und den Rossmann-Drogeriemarkt auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite. Insgesamt verfiigt der Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe Gber eine

Verkaufsflache von rd. 9.100 gm (davon knapp 5.300 gm VKF im nahversorgungsrele-
vanten bzw. kurzfristigen Bedarf).
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Abbildung 38: Rdumliche Abgrenzung des Ergdnzungsstandorts StubenrauchstraBe
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Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBBe

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Der Standort liegt an der StubenrauchstraBe rd.
1,5 kmvon der Innenstadt entfernt.

Versorgungsfunktion
Ergénzungsstandort

O-0-O Stiidtebau/Umfeld

Im Umfeld des Standorts befinden sich entlang
der StubenrauchstraBe mehrere Autohuser so-
wie vereinzelt Einzelhandel und Dienstleister.
Ebenso ist eine liickenhafte Wohnbebauung
(Einfamilienhduser) vorzufinden. Das weitere
Umfeld ist durch Griinflichen geprégt. An den
Standort angrenzend im Westen verlduft zudem
eine Bahntrasse in Nord-Siid Richtung.

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Der Standort ist durch groBfidchige Nahversor-
gungsbetriebe geprégt mit ergénzenden filiali-
sierten Fachmarkten und Fachgeschéaften mit
zentrenrelevanten Sortimenten.

@-0O-O Branchen-Mix

Der Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf
mit ergdnzenden Fachmérkten im Sortiment Be-
kieidung/Schuhe.

@-0-O Magnetbetriebe
Kaufland-Verbrauchermarkt, Lidl-Lebensmittel-
discounter, Rossmann-Drogeriemarkt, AWG-Mo-
decenter, Deichmann, Takko

O-0-O Erginzende Nutzungen
Im Kaufland befinden sich ein Friseur sowie ein
gastronomischer Betrieb.

Stadtebauliche Analyse

O-0-O Bebauungsstruktur

Es handelt sich um einen zweiteiligen Standort,
bestehend aus der Einzelhandelsagglomeration
um den Kaufland-Verbrauchermarkt auf der
westlichen StraBenseite und dem etwas versetz-
ten Standort mit einem Lidi und Rossmann auf
der dstlichen StraBenseite. Beide Teile weisen
dabei eine funktionale Bauart auf.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Uber die BundesstraBe 96, welche von Berlin
nach Zossen fiihrt, besteht eine sehr gute Er-
reichbarkeit mit dem MIV. Die Anbindung an den
0PNV erfolgt tiber die Bushaltestelle ,Stuben-
rauchstraBe” in unmittelbarer Nahe zum Stand-
ort sowie iiber den Bahnhof Zosseninrd. 700 m
Entfernung.

O-0-0O FuBliufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegen-
den Wohnnutzungen ist eingeschrankt gegeben.
Am Standort befindet sich eine StraBeniiberque-
rung mit einer Ampelschaltung. Gleichwohl han-

delt es sich um einen autoorientierten Standort,

@-O-O steliplatzangebot

Es befindet sich ein ausreichendes Stellplatzan-
gebot auf den Sammelparkplatzen der Einzel-
handeisbetriebe.

O-O-@ Aufenthaltsqualitiiten

Eine besondere Aufenthaltsqualitat ist aufgrund
der funktionalen Gestaltung der Gebdude am
Standort nicht vorhanden.

@®-O-O Leerstandssituation
Es konnten keine Leersténde festgestelit wer-
den.

@-C-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Im Umfeld des Standorts befinden sich mehrere
Brach- bzw. Griinflachen.,
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Abbildung 41: Ergénzungsstandorts StubenrauchstraBe

Der Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe besitzt einen guten Angebotsmix von fili-
alisierten Betrieben und stellt einen bedeutenden Versorgungsstandort des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs fiir die gesamte Stadt Zossen dar. Mit den groBflachigen Nah-
versorgungsbetrieben sowie Fachmaérkten und Fachgeschéften mit zentrenrelevanten
Sortimenten ergénzt er das Angebot der Innenstadt, in der aufgrund der kleinteiligen
Bebauungs- und Nutzungsstruktur keine Moglichkeiten fiir die Ansiedlung von Betrie-
ben iiber 400 gm bestehen, funktionsgerecht. Es handelt es sich jedoch nicht um einen
eigenstandigen zentralen Versorgungsbereich, da keine zusatzlichen Nutzungen vor-
handen sind und die stédtebaulichen Qualitdten fehlen.

Der Erganzungsstandort Stubenrauchstraf3e kann als stabil und voll
funktionsfahig bezeichnet werden. Er steht in rdumlich funktionaler
Arbeitsteilung mit der Zossener Innenstadt.
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Zur Zentrenrelevanzder Sortimente ,,Zossener
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvarhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die héherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage fiir
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Zossener Sortimentsliste”)

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Biicher, Papier, Schreibwaren Bekleidung, Wasche Antiquitdten/Kunst
Drogerie-, Kosmetikartiket Dekoartikel, Wohnaccessoires Bau- und Heimwerkerbedarf
Getranke Fahnéderund Zubehbr Bettwaren, Matratzen
Nahrungs- und Genussmittel Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbelage, Teppiche
phamazeutischer Bedarf (Apotheke) Glas, Porzelian, Keramik Campingartikel und -mdbel
Sanitdtswarenund orthopadischerBedarf Hausrat/Haushaltswaren Gartenbedarf, Pflanzen
. Haus-undHeimtextilien, .
Schnittblumen Gardinen und Zubehdr Kfz-Zubehor
Zeitungen, Zeitschriften Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe  Kinderwagen
Lampen/Leuchten/ b o
Sonstige Elektroartikel Mobsl, Kiichen
Lederwaren, Schuhe Tierbedarf

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrdger WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Parfiimeriewaren

Spielwaren

Sportartikel und -bekleidung

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation
Waffenund Jagdbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant,
Nicht aufgeflihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 13: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten (,, Zossener Liste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner nach den Vorga-
ben aus dem LEP HR und anhand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sorti-
mente innerhalb des Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente
(z.B. Transportsensibilitdt) wurden bei der Einstufung ber{icksichtigt. Dartiber hinaus
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spielte aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter
Sortimente in den stadtrdumlichen Lagen verbunden sind.
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MaBnahmenempfehlungen fiir die
Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsinZossen

Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzel-
handelsentwicklungin derStadt Zossen

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nahver-
sorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente durch
Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Ansiedlungsregel 1: Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente (gem. Zossener
Sortimentsliste)

Prioritér sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment in der Innen-
stadt und in dem Ortsteilzentrum Wiinsdorf anzusiedeln. Der Ergdnzungsstandort Stu-
benrauchstraBe fungiert als Ausweichstandort fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente - vorzugsweise sind hier groBflachige Laden abzusichern (sofern negative
Wirkungen auf andere Standortlagen nicht zu erwarten sind).

Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung kénnen (groBflachige) Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise auch
auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dem Ergénzungsstandort Stuben-
rauchstraBe in stédtebaulich integrierten Lagen mit dem Konzept vereinbar sein,

B wenn sie Anschluss an ein Wohngebiet haben (stéddtebaulich integrierte Lage) und
®  wenn sie (iberwiegend der Sicherung der Nahversorgung der dort lebenden Bevol-
kerung dienen und

B wenn keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die benachbarten zent-
ralen Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu
erwarten sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Zentren auf 10 % der Gesamt-

verkaufsflédche zu begrenzen.

Ansiedlungsregel 2: Zentrenrelevante Hauptsortimente (gem. Zossener Sorti-

mentsliste)

Zentrenrelevante Hauptsortimente sind in zentralen Versorgungsbereichen anzusie-
deln: Die Innenstadt und das Ortsteilzentrum Wiinsdorf stellen die
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Investitionsvorranggebiete dar. Der Ergadnzungsstandort StubenrauchstraBe fungiert
als erganzender Standorte fiir Fachmérkte (Abbau von Angebotsliicken, groBflachiger
Betriebe).

Ausschlussinden tibrigen Lagen: Ausschluss von neuen groBflachigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten und Abwagung von Kleinfldchigen auBerhalb der o.g. privilegierten
Standortlagen. Die Bestandsbetriebe bleiben davon unberiihrt. Die Uberpriifung und
Anpassung von relevanten Bebauungsplénen wird empfohlen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Zentren
dennoch méglich und auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen.

Ansiedlungsregel 3: Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente (gem. Zossener
Sortimentsliste)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind moglichst auf die Zentren zu lenken. Gerade
der Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe und das Ortsteilzentrum Winsdorf bieten
aufgrund der guten Anbindung und der Stellplatzsituation Potenzial fiir transportsen-
sible Konzepte.

Nachgeordnet kénnen diese auch an anderen Standorten zugelassen werden. Dabei
bieten sich v.a. einzelhandelsseitig vorgepragte Bereiche an. Nicht durch Einzelhandel
vorgepragte Lagen mit geringen Einwohnerbezug sind méglichst von Einzelhandel frei-
zuhalten,

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Zentren
sind dennoch mdglich und auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

Ansiedlungsregel 4: Anderungen im Bestand / Bestandsschutz®

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz flir marktaktive Betriebe kann bei nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten bis zu einer Erweiterung um +10 % als konform mit den Steuerungsre-
geln bewertet werden. Im begriindeten Einzelfall sind Abweichungen mdglich. Bei
zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Ergdnzungsstandort) ist eine Umnutzung be-
stehender Angebote innerhalb des gleichen Sortiments sowie zugunsten nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente grundséatziich méglich. Bei sonstigen Lagen ist stets eine
Umnutzung bestehender Angebote zugunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente o-
der einzelhandelsfremder Nutzungen zu priifen.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben nach
Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:

2 Die Rege! 4 ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nicht mit den Ansiediungsregeln 1 bis 3 konform ist.
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o Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Steuverungsempfehlungen
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Abbildung 42: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzethandelsentwickiung

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass die kommunalen Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung lediglich den kommunalen Rahmen ab-
stecken. Ferner bedarf es bei groBflachigen Vorhaben der Priifung, ob eine Konformitét
mit den Vorgaben des LEP HR erreicht werden kénnen.

Allgemeine Empfehlungen zur Umsetzung

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delskonzepts durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden die ange-
strebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Planungswille
festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwickiungskonzeptim
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Beriicksichtigung finden. Die
Beschlussfassung des Konzeptes wird im Zusammenhang mit dem aktuellen Einzel-
handelsplanvorhaben von der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg ein-
gefordert.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immaobilieneigentiimer sowie potenzieller Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kénnen Einzelhandelsvorhaben im Umiand, die negative
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Auswirkungen auf den Einzelhandel in Zossen erwarten lassen, mit dem Verweis auf das
Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszielen sowie den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgversprechender entgegen-
getreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten der
Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte moglichst das Gesamtkonzept beschlos-
sen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und strategische
Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lsst sich iiber die Aufstellung und Anderung von Be-
bauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln werden daher im
Foigenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungsgrundsatze zur
raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten sowohl fiir die Neu-
aufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungsplénen. Grundsétzlich gilt es, im
Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Einzel-
handelsvorhaben entsprechend abzusichern und ,,unerwiinschte” Standorte und Sor-
timente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

m Gewiinschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben sollten
geméB den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GréBen-
ordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

® An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts flr die Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbei-
tung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungsplane anzuraten.

® AnStandorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehrin Frage kommen,
gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu iberarbeiten.

B In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher Aus-
schluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des ho-
herwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehende
Standorte nicht zu schwachen,

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort differie-
ren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich
die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzel-
handelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Beschluss be-
zieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundséatze sowie die
Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebauungspidne
zu tibernehmen.
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Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss geman § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNV0, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungspléne Standorte in einem zentralen Versorgungsbereich iberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begrlindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich ge-
nannt und ergénzend parzellenscharf zeichnerisch dargestelit werden.
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Einordung des Planvorhabensindas
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In der Stadt Zossen ist liegt ein einzelhandelsrelevantes Planvorhaben vor, welches im
Folgenden kurz skizziert wird:

An der Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraBe im Ortsteil Wiinsdorf ist die Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachmarkte geplant. Nach den vorlie-
genden Unterlagen mit Stand Juli 2020 wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei
Komponenten max. 2.240 qgm VKF umfassen (aktuelle Fldchenberechnung: Verbrau-
chermarkt 1,600 gm und Fachmarkt 640 qm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben (iber
einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzel-
handel zu realisieren.

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts vollstandig in Ein-
klang zu bringen. Bei dem Vorhaben handelt es sich mit dem Edeka-Markt um einen
nahversorgungsrelevanten Betrieb, welcher durch einen (kleinflachigen) Fachmarkt
ergénzt wird. Beide Betriebe sind im Ortsteilzentrum Wiinsdorf rdumlich und funktional
richtig verortet. Zudem ordnen sie sich mit ihren Verkaufsflachen in den bestehenden
Entwicklungsrahmen der Stadt ein.

Das Vorhaben trégt dazu bei, die Versorgungsliicke beziiglich Vollsortimenter in der
Stadt Zossen zu schlieBen sowie Angebots- und Zentralitdtsdefizite abzubauen und
das Ortsteilzentrum zu starken. Mit der Realisierung des EDEKA-Verbrauchermarkts
soll ein in dieser Form im Ortsteil Wiinsdorf noch nicht vorhandenes hochwertiges
Frischeangebot etabliert werden. Der Markt setzt sich somit von den vorhandenen Le-
bensmitteldiscounternim Ortsteil Wiinsdorf ab. Im Verbund mit dem bereits bestehen-
den Netto Stavenhagen-Discounter und dem geplanten Fachmarkt wiirde hier ein
attraktiver und anziehungsstarker Standort entstehen. Verbundstandorte aus Vollver-
sorger und Discounter erfreuen sich bei den Konsumenten aktuell einer hohen Beliebt-
heit. Einen solchen Verbundstandort gibt es in Zossen bislang nicht. Eine Ansiedlungim
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist aufgrund fehlender Flachenpotenziale
nicht méglich. Eine geeignete Standortalternative konnte in der Innenstadt nicht iden-
tifiziert werden. Ob das Vorhabenkonzept des Vorhabentragers auch stadtebaulich
und raumordnerisch als vertréglich zu bezeichnen ist, ist {iber einen gesonderten
Nachweis (= Vertraglichkeitsanalyse) zu fiihren.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Zossen Folgendes festhalten:

Die Stadt Zossen ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.
Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen in Zossen induzieren aufgrund des
prognostizierten Einwohnerzuwachses und der steigenden Touristenzahlen zusétzli-
chen Potenziale fiir die Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige Kaufkraftkennziffer so-
wie die hohe Auspendlerquote der Stadt senken die Potenziale der
Entwicklungsmdglichkeiten hingegen wiederum. Die Stadt steht (iberdies im Wettbe-
werb mit den umliegenden Mittelzentren Ludwigsfelde Blankenfelde-Mahlow sowie
der Metropole Berlin, den Grundzentren und dem Online-Handel.

Im Marktgebiet der Stadt Zossen lebten Anfang 2020 rd. 42.300 Personen. Perspek-
tivisch ist fiir das Marktgebiet mit einem Wachstum der Bevilkerungsplattform und ei-
nem damit verbundenen steigenden einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial zu
rechnen.

Aktuell betrégt die Gesamtverkaufsflache in der Stadt Zossen rd. 19.200 gm. Die
Branchenstruktur weist qualitative und quantitative Angebotsschwéchen in nahezu al-
len Sortimentsbereichen auf. Umsatzseitig wird der Einzelhandel durch den kurzfristi-
gen Bedarf dominiert, auf den gut 70 % des Umsatzes entfallen. Sowohl die
Verkaufsflachendichte als auch die Zentralitdt weisen in Zossen gegeniiber ver-
gleichbaren Mittelzentren unterdurchschnittliche Werte auf. Nachfrageabfliisse in al-
len Bedarfsbereichen sind die Folge.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fiir die Stadt Zossen errechnet sich bis zum Jahr 2030 ein Entwickiungsrahmen von
rd. 9.500 bis rd. 10.100 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequenten Scharfung
des komplementdren Profils (Strategie ,Starken stirken”) genutzt werden.

Es gilt die Angebote auf die rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche In-
nenstadt Zossen und Ortsteilzentrum Wiinsdorf sowie den Ergdnzungsstandort Stu-
benrauchstraBe zu konzentrieren, um eine Zersplitterung der Angebote zu vermeiden.
Die Sortimentsliste fiir die Stadt Zossen dient dabei i. V. mit Steuerungsempfehlungen
zur rdumlichen Einzelhandelssteuerung.

Neben einer quantitativen Starkung der Innenstadt durch gezieite Angebotsarrondie-
rungen und dem Ersatz mindergenutzter Fldchen/ Betriebe, soliten die Gewerbetrei-
benden in Zossen fiir die Zukunft ,fit gemacht werden”, um fiir die Einwohner im
Marktgebiet auch langfristig attraktiv zu bleiben. Die Innenstadt sollte im Kern zugleich
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durch einen breiten Mix an erganzenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Wohnen in der Multifunktionalitdt gesichert und gestérkt werden.

Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf als moderner Standort fiir die qualifizierte Nahversor-
gung sollte zur Absicherung der wohnortnahen Nahversorgung fiir die Einwohner im
Ortsteil Winsdorf weiterentwickelt und gestérkt werden. Die ermittelten Entwick-
lungspotenziale im nahversorgungsrelevanten Bereich kdnnen dazu genutzt werden.

Der Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe sollte in seinem zum Kernbereich der
Innenstadt arbeitsteiligen Profil stabilisiert werden. Sofern keine nachteiligen Wirkun-
genauf den Innenstadt-Kernbereich induziert werden, sind weitere Fachmarktnutzun-
gen kompatibel. Das Profil der Standortlagen muss sich allerdings noch mehrvom Profil
der Innenstadt absetzen, um Uberschneidungen weitgehend zu vermeiden.

Einzelhandel in Streu- und Gemengelagen ist méglichst restriktiv zu behandeln. Hier-
fiir dienen die Steuerungsregeln nach Zentrenrelevanz der Sortimente in Verbindung
mit der Sortimentsliste der Stadt Zossen.

Hamburg, 08.09.2020

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH
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| Glossar:

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsfldchen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch hohere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshéufigkeit beschranktes Sor-
timent sowie ein wichentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,téglicher Bedarf”, der liberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 qm gefiihrt wird.

B Verbrauchermarkt, gro

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Fldchenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 qm Verkaufsfldche mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des téglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die iberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Volisortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flaichenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, ergénzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhauser und Verbrauchermérkte

22 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu Kéln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft filr Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014
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sind regelméaBig als Voll-sortimenter zu bezeichnen. Supermaérkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

® Fachgeschéft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit unter-
schiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vorwaht) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist {iber 800 qm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschrénktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl} gefiihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser) befindet.

® Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbe-
reiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discountorientierten Impuls-
kauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

® Fachmarktaggiomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.

B Fachmarktzentrum



Dr.Lademann&Partner &
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen | Einzelhandels- und Nahversorgungskenzept

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmérkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist (iberdachten Mall integriert.

® Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgroBen
und Betriebsformen mit (iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist liberdachten Mall zusammenfasst.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nicht in dessen Geschéft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu libergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

® Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfiigt Gber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstdndig im Marketing-Mix (ibereinstimmen miissen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht?

m  GrofBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i.S.v. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zulassig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevélkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GroBfidchigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, hdufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,

23 quelle: In Anfehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatséchlichen Verhaltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stédtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

Differenzierung von Standortlagen

B A-Lage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hdchste Passantenfre-
quenz und Passantenqualitét (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmieten.

B B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage
mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassischen
Konsumlagen, da Geschéfte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkund-
schaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittel-
fristiger Bedarf) riicken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie
Bienstleistungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhaberge-
fiihrter Laden ist deutlich hoher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

B (C-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere, aus
Kundensicht weniger attraktive SeitenstraBen der A-Lage darstellt. Diese Lagen sind
durch eine niedrige und unregelméBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und zah-
len nicht zu den Konsumlagen. Der Geschéftsbesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise
dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Min-
dernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokus-
siert. Bas Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

B FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft tiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermérkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschdatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von
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Marktforschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell
liber oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt
insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

® Ausgabesatz

Ausgabesétze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft tiber die Hohe der Ausgaben der Bevilkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl Iasst sich dariiber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
.Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationdren Handel).

® Flachenproduktivitét

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden,

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

B Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle (ibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

® Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Glitern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, hdufig ergénzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten flir angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.
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Zusammengefasst wurden die Sortimente Obergruppen zugeordnet:

Kurzfristiger Bedarf:

®m Nahrungs- und Genussmittel

® Gesundheits- und Pflegeartikel (Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel; pharma-
zeutischer und medizinischer Bedarf

B Tiernahrung
Mittelfristiger Bedarf:

Bekleidung/Wésche

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Camping
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren
Hausrat, GPK

Langfristiger Bedarf:

Optik

Schmuck, Uhren

Elektrobedarf

Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor
Mébel

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf





