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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde von der Stadt Werder (Havel) mit Auftrag vom 08.12.2021 mit der
Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Werder (Havel) beauftragt. Anlass zur
Ausschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist das im Dezember 2020 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Werder (Havel) beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK),
welches die Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zur funktionalen Starkung der Versor-
gungsstandorte vorsieht. Die in diesem Kontext angestrebte Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes re-
sultiert aus einer dynamischen Einzelhandelsentwicklung, die sich im Spannungsfeld zwischen veranderten
Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen bewegt. Dartiber hinaus fuhren auch be-
deutsame Wachstumsraten des Onlinehandels zu einem forcierten Standortwettbewerb, diese Dynamik im
Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen. Vor allem auch im Lebensmitteleinzelhandel zeigen sich in den
letzten Jahren signifikante Angebotsentwicklungen, die sich auf Verkaufsflachen und Standorte auswirken,
da die Anbieter ihre Marktkonzepte an eine veranderte Nachfrageentwicklung anpassen.

Basis des Einzelhandelskonzeptes wird eine Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und
Nachfragesituation von Werder (Havel) bilden. Darauf aufbauend gilt es, unter Berlicksichtigung einzelhan-
delsrelevanter Strukturveranderungen und Trends, standortspezifische Zielkonzepte herauszuarbeiten und
eine stadtebaulich anzustrebende Zentren- und Standortstruktur abzuleiten.

Im Fokus stehen demnach die Definition einer funktionsteiligen Zentren- und Standortstruktur und die For-
mulierung der Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung. Dabei wird der Sicherung der wohnungsnahen Ver-
sorgung eine besondere Bedeutung beigemessen.

Im Rahmen des Konzeptes wird somit die fachliche Grundlage fur den planungsrechtlichen Steuerungspro-
zess der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet gelegt, natirlich unter Berticksichtigung der
aktuellen Rechtsprechung. Dartber hinaus ist im Jahr 2019 der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft getreten. Die Grundsétze und Ziele des LEP HR sind in die weitere
Einzelhandelsstandortentwicklung der Kommunen zu tberfiihren.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, die fachliche Grundlage fir kommunale Entscheidungstrager und
Investoren zu schaffen, sowie Transparenz und Rechtssicherheit fir zukinftige Standortentscheidungen zu
gewahrleisten. Damit sollen attraktive Einzelhandelsstrukturen herausgebildet bzw. gestarkt werden, die auf
die Lebensqualitat der Burger vor Ort nachhaltig wirken und zur Kaufkraftbindung in Werder (Havel) beitra-
gen. Schwerpunkte der Analyse und konzeptionellen Entwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur
sind:

m Positionierung des Einzelhandels in der Stadt Werder (Havel) im Hinblick auf wesentliche Leistungs-
parameter wie z.B. Verkaufsflachenbestand, Betriebsgréfen und Umsatzleistung insgesamt sowie
differenziert nach Sortimenten und Standortlagen

m Nachfragesituation in der Stadt Werder (Havel) derzeit und perspektivisch bis 2030 in Bezug auf das
Kaufkraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie das Kundeneinzugsgebiet

m raumlich / funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche und / oder Nahversorgungsstandorte

m Empfehlungen und Malinahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur unter
Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung

m Planungsrechtliches Instrumentarium mit der ,Sortimentsliste Werder (Havel)“, als ortsspezifische
Liste zentrenrelevanter Sortimente

m Leitlinien und Handlungsschwerpunkte zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben sowie Empfeh-
lungen zur Vorgehensweise bei der Einzelhandelsentwicklung
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept baut auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen
und empirischen Untersuchungen auf.

Betriebsstattenerhebung

Fur die Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurde eine Betriebsstattenerhebung durch die Bearbeiter des
Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in Werder (Ha-
vel) schliel3t mit dem Stichtag 21. August 2022. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach Warengrup-
pen differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe wurde unter Beachtung
der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungs-
kennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Expertengesprache mit Einzelhandlern und Gastronomen der Stadt Werder (Havel)

Insgesamt wurden 10 ausfihrliche Expertengespréache mit Einzelhandlern und Gastronomen aus verschie-
denen Branchen und Standorten innerhalb der Stadt Werder (Havel) gefuhrt, um die Einschatzungen und
Erfahrungen des ortlichen Einzelhandels einzubinden. Die Expertenbefragungen erméglichten zugleich, ak-
tuelle Kundenwohnorterhebungen anonymisiert in die Bewertung der regionalen Ausstrahlung des Einzel-
handels aufzunehmen. Die Kundenwohnorterhebungen wurden dabei mit den gutachterlichen Einschatzun-
gen zu den vorhandenen Angeboten in Werder (Havel) und der Kommunen im Umfeld abgeglichen, so dass
die Bewertung regionaler Kundenstrome auf einer fundierten Datenbasis beruht.

Fachdiskussion

Am 13.09.2022 fand eine Fachdiskussion statt, an der Vertreter der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-
Brandenburg, des Landkreises Potsdam-Mittelmark, der Industrie- und Handelskammer Potsdam, des Han-
delsverbandes Berlin-Brandenburg, Stadtverordnete, Mitglieder des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mo-
bilitat und Umwelt und Ortsvorsteher teilnahmen. In der Veranstaltung wurde der Entwurf des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes vorgestellt und gemeinsam das Standort- und Zentrenkonzept inhaltlich disku-
tiert.

Onlinebefragung der Bevdlkerung der Stadt Werder (Havel)

Weiterhin konnte die Bevolkerung der Stadt Werder (Havel) mittels einer Onlinebefragung ihr Einkaufsver-
halten darlegen und das Angebot in der Stadt Werder (Havel) nach Standorten bewerten. Zudem wurden
Anregungen fur das Einzelhandelskonzept gegeben.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Werder (Havel) bzw. des Amtes flr Statistik Berlin-Brandenburg. Grundlage fir die Berechnung der
Nachfragesituation in der Stadt Werder (Havel) stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research
sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

m Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), 2019
m Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadt Werder (Havel), 2020

® Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Werder (Havel)
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m Onlinebefragung der Bevolkerung der Stadt Werder (Havel) zum Einzelhandel
m Statistische Daten der Stadt Werder (Havel) und des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg

m  Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Werder
(Havel)

2.1. Regionale Lage, Siedlungsstruktur und zentraldrtliche Bedeutung

Die Stadt Werder (Havel) ist dem Landkreis Potsdam-Mittelmark und damit dem Bundesland Brandenburg
zugehorig. Sie liegt ca. 40 km siidwestlich vom Berliner Zentrum und grenzt an die Landeshauptstadt Pots-
dam an. Sidéstlich befindet sich die amtsfreie Gemeinde Schwielowsee, sidlich die Stadt Beelitz, wahrend
die amtsfreien Gemeinden Kloster Lehnin und Grof3 Kreutz westlich und die amtsfreie Stadt Ketzin die nérd-
lichen Nachbargemeinden bilden.

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind allgemein eng mit der Siedlungsstruktur verknipft. Die
Stadt Werder (Havel) ist wesentlich von der Lage am Flusslauf und den Seen der Havel gepragt.

Neben der Kernstadt Werder weist die Stadt folgende Ortsteile auf: Bliesendorf, Derwitz, Glindow, Kemnitz,
Petzow, Phoben, Pl6tzin, Toplitz.

Die Kernstadt Werder bildet den Siedlungs- und damit auch Versorgungsschwerpunkt in Werder (Havel).
Wesentliche Versorgungsstrukturen existieren weiterhin in Glindow, da dieser Ortsteil mit rd. 4.000 Einwoh-
nern die zweithéchste Einwohnerzahl aufweist. Alle weiteren Ortsteile sind starker doérflich gepragt und ha-
ben entsprechend geringere Angebotsstrukturen.

Im aktuell gultigen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom Juli
2019 wird Werder (Havel), zusammen mit der Stadt Beelitz, die Rolle eines Mittelzentrums mit Funktionstei-
lung zugeordnet. Mittelzentren sind gemaf Z 3.6 fur die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs mit regionaler Bedeutung verantwortlich. Hierzu zahlen eine breit gefacherte Einzelhan-
delsstruktur, tragféhige Infrastrukturen, umfangreiche Kultur-, Freizeit-, Bildungs- und Ausbildungsangebote
und Einrichtungen des Gesundheits- und Sozialwesens. !

Mittelbereiche werden im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg nicht mehr defi-
niert, diese sind zukinftig bedarfsadaquat festzustellen.? GemaR dem Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg waren dem fritheren Mittelbereich von Werder (Havel) neben der Stadt Werder (Havel) auch die
Gemeinden Grof3 Kreutz, Schwielowsee und Beelitz zugeteilt.

1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), Z 3.6, S. 24
2 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 35 vom 13. Mai 2019 Begrundung zu Z 3.6
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Karte 1:  Zentrale-Orte-System gemal Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Werder (Havel) verfigt Uber eine allgemein sehr gute Verkehrsanbindung. Die Anschlussstellen Phdben
und Leest gewdbhrleisten die ndrdliche Anbindung an die A10, welche den Berliner Ring darstellt. Die An-
schlussstellen Grof3 Kreutz und Glindow sind in westlicher bzw. stdlicher Richtung erreichbar. Zusétzlich
verlauft die B1 von der Anschlussstelle GroR3 Kreutz kommend durch die Stadt Werder (Havel) und fuhrt in
norddstlicher Richtung tber die Stadt Potsdam bis in das Zentrum von Berlin. Insgesamt verfiigen somit alle
Teile der Stadt Uiber eine gute Anbindung an den uberregionalen Autoverkehr.

Im Regionalverkehr der Deutschen Bahn ist Werder (Havel) durch die Regionalbahn RE1 im 30-Minuten-
Takt mit der Hauptstadt verbunden. Die Fahrzeit bis zum Berliner Hauptbahnhof betréagt ca. 35 Minuten,
wahrend der Potsdamer Hauptbahnhof in nur 11 Minuten erreichbar ist.

Der OPNV wird durch die Regiobus Potsdam Mittelmark GmbH mit einem Stadtbusverkehr realisiert. Mittels
der Linien 580, 607, 630, 631, 632, 633, 634, 635, 641 und E30 werden die Ortsteile verbunden und die An-
bindung an den Bahnhof Werder (Havel) sowie den naheliegenden Bahnhof Potsdam hergestellt. Ein Grof3-
teil der Stadt gehdért dabei noch zum C-Gebiet des Berliner und Potsdamer Nahverkehrstarifbereichs.
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2.2. Einzugsgebiet des Werderaner Einzelhandels

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets konnten die 10 Experteninterviews mit Handlern verschiedener Bran-
chen und Gastronomen herangezogen werden. Fir die Abgrenzung eines relevanten Einzugsgebiets er-
folgte zudem die Beriicksichtigung folgender wesentlicher Faktoren:

B Einzelhandelszentralitat und zu erwartende Kaufkraftstréme
m Verkehrsanbindung

B Wettbewerbssituation

m Zeit-Distanz-Aspekte

m Lage und Grol3e von Einzelhandelsstandorten bzw. Planvorhaben.

Sowohl die zu erwartende GroRRe des Einzugsgebiets als auch die Kundenbindung aus dem Umland han-
gen sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum
beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitéat des Einzelhandels ab. Mit zunehmender Entfernung
ergibt sich erfahrungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Ebenfalls stellt
die Wettbewerbssituation im relevanten Umfeld einen wichtigen Einflussfaktor dar.

Die Abwagung zwischen Zeit-Distanz-Aspekten, der Funktion als regionales Wirtschafts- und Verwaltungs-
zentrum, der Eigenattraktivitat als Handelsstandort, aber auch die Magnetwirkung der Metropole Berlin und
der Landeshauptstadt Potsdam sind von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes
der Stadt Werder (Havel).

m Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Werder (Havel) tiberwiegend von einer
gemeinsamen bzw. wechselseitigen Ausstrahlung der Innenstadt/Insel und den beiden groR3flachigen
Einzelhandelsstandorten Am Strengfeld und Havelauen wahrgenommen.

m Als Stadt mit einer zentraldrtlichen Funktionszuweisung eines Mittelzentrums ist der Bedarf an dem
Nachfragepotenzial entsprechend der Versorgungsfunktion auszurichten. Zusétzlich stehen touristi-
sche Potenziale fur Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe zur Verfugung.

Aufgrund der geringen Entfernung der Bevolkerung und des vorhandenen Angebots besteht die starkste
Kundenorientierung aus dem Werderaner Stadtgebiet selbst, so dass dies als Kerneinzugsgebiet einge-
stuft wird. Zum erweiterten Einzugsgebiet z&hlen die Gemeinden Grol? Kreutz (Havel) und Schwielowsee.
In diesen Orten gibt es nur begrenzte Angebotsstrukturen, weshalb eine Kundenbindung nach Werder (Ha-
vel) gegeben ist. Damit orientiert sich das Einzugsgebiet am ehemaligen Mittelbereich. Lediglich das Mittel-
zentrum in Funktionsteilung Beelitz, welches eigene Versorgungsstrukturen aufweist und deren Bevdlke-
rung starker nach Potsdam tendiert, gehdrt nicht zum Einzugsgebiet.

Fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Werder (Havel) liegen die Bindungschancen in einer
starkeren, legitimen Eigenbindung der ortlichen/regionalen Kaufkraft und der besseren Nutzung der Potenzi-
ale aus Tages- und Ubernachtungsgasten.
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Karte 2:  Einzugsgebiet des Einzelhandels von Werder (Havel)
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Werder (Havel) weist nach Datengrundlage des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg zum Stich-
tag 30.11.2021 insgesamt 26.773 Einwohner in Werder (Havel) auf. Im gesamten Einzugsgebiet ist eine
Einwohnerzahl von 46.447 zu verzeichnen. Die Bevélkerungsentwicklung seit 2011 ist in Werder (Havel) als
auch in den weiteren Gemeinden des Einzugsgebiets GroR3 Kreutz und Schwielowsee durch einen deutli-
chen Anstieg um 14,9% bzw. 8,4% gekennzeichnet.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Werder (Havel) im regionalen Vergleich

: . Veranderung Einwohner Veranderung E|nwohn§r Veranderung
Einwohner- Einwohner . GroR Kreutz . Landkreis .
. zum Bezugsjahr zum Bezugsjahr zum Bezugsjahr
entwicklung Werder (Havel) und Potsdam-
2011 . 2011 . 2011
Schwielowsee Mittelmark
abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2011 23.297 - 18.076 - 203.391 -
31.12.2012 23.506 0,9 18.121 0,2 204.388 0,5
31.12.2013 23.838 2,3 18.149 0,4 205.520 1,0
31.12.2014 24.347 4,5 18.216 0,8 207.498 2,0
31.12.2015 24.856 6,7 18.627 2,6 210.910 2,6
31.12.2016 25.345 8.8 18.842 3,8 212.207 3,3
31.12.2017 25.695 10,3 19.005 47 213.214 3,7
31.12.2018 26.184 12,4 19.208 5,8 214.664 4,4
31.12.2019 26.412 13,4 19.323 6,5 216.566 5,4
31.12.2020 26.662 14,4 19.496 7,4 217.954 6,1
30.11.2021 26.773 14,9 19.674 8,4 219.500 6,8
Prognose Landesamt fur Bauen und Verkehr
2030 27.922 19,9 19.872 9,9 222.068 9,2
Prognose Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e.V.
2030 29.900 28,3

Quelle: Einwohnerzahlen: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht 2013-2021;
Bewlkerungsworausschatzung 2020 bis 2030: Landesamt fiir Bauen und Verkehr und Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e.V.

Der Bevolkerungsvorausschéatzung 2020 bis 2030 fur die Gemeinden des Landes Brandenburg vom Lan-
desamt flr Bauen und Verkehr erwartet im Jahr 2030 in der Stadt Werder (Havel) 27.922 Personen. Damit
wirde sich die Bevolkerungszahl um weitere 1.149 Personen erh6hen. Auch in den Gemeinden Grof3
Kreutz und Schwielowsee (+198 Personen) sowie im Landkreis Potsdam-Mittelmark (+2.568 Personen) wird
ein Bevolkerungszuwachs erwartet.

Die Prognose des Leibniz-Instituts fir 6kologische Raumentwicklung e.V., welche auch dem INSEK von
Werder (Havel) zu Grunde gelegt wird, geht im Jahr 2030 von rd. 29.900 Personen in Werder (Havel) aus,
so dass sich die Bevdlkerung um 3.127 erhéhen wirde. Beide Vorausberechnungen werden fir die Berech-
nung des Nachfragepotenzials im Jahr 2030 herangezogen.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen durch Bevoélkerung 2022

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2022 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner im Einzugsgebiet,
m regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fur das Stadtgebiet von Werder (Havel).

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grof3e der Stadt das verfiugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fur die Stadt errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 99,3, die einzelhandelsrelevanten
Ausgaben liegen somit lediglich 0,7%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Dieses Niveau liegt damit
deutlich oberhalb des Durchschnittswerts fir das Land Brandenburg.

Abbildung 1. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Werder (Havel) im regionalen Vergleich
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen jéhrlich
6.546 € pro Kopf der Bevolkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben
in der Stadt Werder (Havel) bei 6.498 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Werder (Havel) von
ca. 173,9 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

m den kurzfristigen Bedarf 103,8 Mio. € (ca. 60%),
m den mittelfristigen Bedarf 39,2 Mio. € (ca. 22%),
m den langfristigen Bedarf 30,9 Mio. € (ca. 18%).

Der Anteil des kurzfristigen Bedarfsbereiches liegt im Bereich des bundesweiten Durchschnittswerts von
gleichfalls etwa 60%, dies ist typisch fir Regionen und Stadte mit nahezu durchschnittlichem Kaufkraftni-
veau.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Werder (Havel),
untergliedert nach Warengruppen.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial Bevélkerung in Werder (Havel) nach Waren-

Deutschland
Pro

gruppen 2022

Stadt Werder (Havel)

Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
kennziffer Ausgaben potenzial

Sortimentsgruppe

in % in € in TE

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 100% 2.505 67.060
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 98% 350 9.360
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 98% 56 1.500
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 99% 717 19.180
Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 99% 100 2.680
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 99% 80 2.150
Blumen 107% 69 1.860
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 99% 3.876 103.790
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 531 94% 502 13.430
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 96% 115 3.090
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /

Malerbedarpf/ Sanitar / Autozubet(u'jr etc.) ’ 363 102% sn 9.920
Gartenbedarf / Pflanzen 136 107% 145 3.880
GPK**/Haushaltsgegenstande 61 101% 62 1.650
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 98% 94 2.530
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 191 92% 177 4.720
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.498 98% 1.466 39.220
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 157 105% 166 4.420
Mébel (inkl. Bad- / Garten- / Biromobel) 365 103% 376 10.070
Elektrogrof3- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 91 102% 93 2.480
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 180 98% 177 4.730
Foto / Optik 249 95% 237 6.350
Uhren / Schmuck 52 97% 50 1.350
sonstiger Einzelhandel 57 100% 57 1.520
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.151 100% 1.156 30.920
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 99,3% 6.498 173.930
Einwohner 26.773

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2021)
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Wird weiterhin das Nachfragepotenzial des erweiterten Einzugsgebiets betrachtet, ergibt sich ein Potenzial
in den weiter zu beriicksichtigenden Gemeinden von 131,6 Mio. €. Zusammen mit dem Potenzial aus der
Stadt Werder (Havel) besteht ein Nachfragepotenzial von 305,6 Mio. €.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial Bevdlkerung im gesamten Einzugsgebiet
nach Warengruppen 2022

Gemeinden
Stadt Werder @ Schwielowsee @ Einzugsgebiet
(EVLED) und gesamt

Sortimentsgruppe GroR Kreutz

Nachfrage- Kaufkraft- Nachfrage-
potenzial potenzial potenzial

in TE in TE€ in TE€
Nahrungs- u. Genussmittel / Bécker / Metzger 67.060 50.220 117.280
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 9.360 6.990 16.350
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.500 1.160 2.660
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 19.180 14.410 33.590
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 2.680 2.030 4.710
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 2.150 1.630 3.780
Blumen 1.860 1.450 3.310
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 103.790 77.890 181.680
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 13.430 10.240 23.670
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3.090 2.350 5.440
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 9.920 7810
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehér etc.) 17.730
Gartenbedarf / Pflanzen 3.880 3.050 6.930
GPK**/Haushaltsgegenstande 1.650 1.280 2.930
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 2.530 1.890 4.420
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 4,720 3.720 8.440
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 39.220 30.340 69.560
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 4.420 3.440 7.860
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Biromdbel) 10.070 7.610 17.680
Elektrogrof3- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 2.480 1.880 4.360
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 4.730 3.540 8.270
Foto / Optik 6.350 4.750 11.100
Uhren / Schmuck 1.350 1.030 2.380
sonstiger Einzelhandel 1.520 1.150 2.670
Uberwiegend langfristiger Bedarf 30.920 23.400 54.320
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 173.930 131.630 305.560
Einwohner 26.773 19.674 46.447

*PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2021)
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3.3. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen durch Touristen 2022

Neben der Bevélkerung haben auch Touristen fir den Einzelhandel der Stadt Werder (Havel) eine hohe Be-
deutung. In der nachstehenden Tabelle ist die Entwicklung der Ubernachtungszahlen in Werder (Havel) im
Vergleich mit den beiden weiteren Gemeinden im Einzugsgebiet dargestellt.

Tabelle 4: Entwicklung Ubernachtungen Werder (Havel) im regionalen Vergleich

Ubernach-

Ubernach-

Beherbergungs- tungen durchschn. tungen ) Ubernach- durchschn. Ubernach- durchschn.
gewerbe Ferien- Ankiinfte tungen tungen AL S
mehr als 8 CERTITER
Betten
abs.
2011 62.198 224.423 3,6 9.016 19.317 2,1 34.191 80.855 2,4
2012 65.593 235.933 3,6 9.193 19.626 2,1 38.254 87.917 2,3
2013 67.972 236.254 3,5 7.899 21.708 2,7 36.550 82.868 2,3
2014 67.350 244.575 3,6 7.822 22.868 2,9 40.721 86.752 21
2015 67.595 254.607 3,8 8.983 27.369 3,0 37.007 80.235 2,2
2016 74.431 255.983 3,4 8.242 29.253 3,5 34.458 79.369 2,3
2017 79.144 276.810 3,5 19.181 8.023 27.568 3,4 34.571 81.752 2,4
2018 99.574 326.486 3,3 20.924 8.084 28.761 3,0 36.533 97.369 2,7
2019 92.222 324.603 35 22.879 8.472 29.774 35 37.712 102.357 2,7
2020* 62.983 269.891 4,3 21.246 5.685 20.439 3,0 29.857 98.390 3,3
2021* 59.501 226.316 3,8 24.200 5.058 19.218 3,8 20.163 71.265 3,5
Entwicklung 2011 - 2019  48,3% 44,6% -6,0% 54,1% 10,3% 26,6%
Entwicklung 2011 - 2021 -4,3% 0,8% -43,9% -0,5% -41,0% -11,9%

Quelle: Landesamt fur Statistik Berlin Brandenburg: 2011-2014: Tourismusergebnisse in den Beherbergungsbetrieben des Landes Brandenburg nach Gemeinden; Tourismus im Land
Brandenburg nach Gemeinden: Statistischer Bericht der Jahre 2015 - 2021 (GIV9 -j/15bis GIV9 - | /21)

In Werder (Havel) hat sich die Anzahl der Ubernachtungen von 224.423 im Jahr 2011 auf 324.603 Uber-
nachtungen im Jahr 2019 erhéht (Ubernachtungen in Betrieben mit mehr als 8 Betten), ein Anstieg um
44,6%. Auch in GroR Kreutz und Schwielowsee erhohte sich die Anzahl der Ubernachtungen im gleichen
Zeitraum um 54,1% bzw. 26,6%, jedoch mit 29.774 Ubernachtungen in GroR Kreutz und 102.357 Ubernach-
tungen in Schwielowsee insgesamt auf geringerem Niveau. Zusétzliche Ubernachtungen gab es in Ferien-
wohnungen in allen drei Gemeinden. Werder (Havel) verzeichnete im Jahr 2019 rd. 22.900 Ubernachtun-
gen.

Pandemiebedingt gingen die Touristenzahlen in den letzten beiden Jahren insgesamt zurtick. So verzeich-
nete Werder (Havel) im Jahr 2021 rd. 226.300 Ubernachtungen, GroR Kreutz rd. 19.200 Ubernachtungen
sowie Schwielowsee rd. 71.300 Ubernachtungen.

Perspektivisch ist zu erwarten, dass die Ubernachtungszahlen mindestens das Niveau vom Jahr 2019 errei-
chen werden. Diese Ubernachtungszahlen werden auch in der folgenden Berechnung zum Nachfragepoten-
zial fiir Tages- und Ubernachtungsgéste herangezogen.
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Tabelle 5: Nachfragepotenzial durch Tages- und Ubernachtungsgéasten

L _

gewerbliche Ubernachtungen im Jahr 2019 in Werder (Havel) 324.603 Zahl Tagesgaste je Ubernachtung 10
Ubernachtungen Ferienwohnungen im Jahr 2019 in Werder (Havel) 22.879 Zahl Tagesgaste insgesamt Werder (Havel) 3.246.030
Zahl gewerbliche Ubernachtungen Werder (Havel) pro Tag 889

Zahl Ubernachtungen Ferienwohnungen Werder (Havel) pro Tag 63

Ausgaben pro Tag und Person gewerbliche Ubernachtungen 121,50 €

Ausgaben pro Tag und Person Ferienwohnungen 60,30 € Ausgaben pro Tag und Person 26,20 €
Potenzial in € Potenzial in €

gewerbliche Ubernachtungen 39,4 Mio. € Tagesgaste 85 Mio. €
Ferienwohnungen 1,4 Mio. €

Ubernachtungsgéste inkl. Camping, Privatbesuche Verwandte und Freunde, 41 Mio. €

Freizeitwohnsitze (+10%) ! :

Ubernachtungsgéste gesamt 44,9 Mio. €

Potenzial in € gesamt 129,9 Mio. €

Anteil Einzelhandel gesamt (36,2%) 47 Mio. €

Quellen: Eigene Berechnungen auf Basis von dwif (2022): Wirtschaftsfaktor Tourismus fiir das Havelland, dwif (2013): Die Tagesreisen der Deutschen

Fur die 324.603 gewerblichen Ubernachtungsgéaste ist mit einem Ausgabebetrag von 121,50 € und fiir die
Ubernachtungen in Ferienwohnungen von 60,30 € auszugehen.3 Daraus errechnet sich ein Potenzial von
40,8 Mio. € in Werder (Havel). Durch Camping, Privatbesuche bei Freunden und Verwandten sowie Frei-
zeitwohnsitze ist mit einer Zunahme dieses Potenzials im Sinne einer vorsichtigen Annahme von 10% zu
rechnen, so dass sich ein Potenzial durch Ubernachtungsgaste von 44,9 Mio. € ergibt.

Fur die Reiseregion Flaming, Havelland und Potsdam weist das dwif fir Tagesgaste das 10-fache der
Ubernachtungsgéste aus#, somit ergeben sich fiir Werder (Havel) ca. 3,2 Mio. Tagesgéaste im Jahr. Bei ei-
nem Ausgabebetrag von 26,20 € pro Tagesgast® errechnet sich ein Potenzial von 85 Mio. €.

GemaR dwifé umfassen die einzelhandelsrelevanten Umsétze fiir Ubernachtungs- und Tagesgéaste einen
Anteil von 36,2% der Gesamtausgaben, was einem Potenzial durch Tages- und Ubernachtungsgéste fiir
den Einzelhandel von 47 Mio. € entspricht.

Das Nachfragepotenzial durch Tages- und Ubernachtungsgaste wird als zusétzliches Potenzial bewertet, da
dieses nur durch entsprechende Angebote abgerufen werden kann. Folglich wird bei der Gegeniberstellung
des Marktpotenzials und der realisierten Umsatze in Abschnitt 4.3 zur Kaufkraftbindung in der Tabelle nur
das Marktpotenzial durch die Bevdlkerung dargestellt. In der Wertung der Zahlen wird jedoch Bezug zum
touristischen Potenzial genommen.

3 dwif (2022): Wirtschaftsfaktor Tourismus fir das Havelland, Folie 20
4 dwif (2013): Die Tagesreisen der Deutschen, S. 79

5 dwif (2022): Wirtschaftsfaktor Tourismus fur das Havelland, Folie 20
6 ebd. Folie 25
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

3.4. Prognose der Nachfrageentwicklung in Werder (Havel) bis 2030

Die nachfolgende Prognose konzentriert sich auf die kommunale Nachfrageentwicklung von Werder (Havel)
als Basis einer gesamtgemeindlichen Einzelhandelssteuerung.

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Werder (Havel) bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéachst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Wie bereits in Abschnitt 3.1. dargestellt, wird fiir die nachsten Jahre eine positive Ent-
wicklung der Bevdlkerungszahl prognostiziert, selbst im negativen Szenario ist mit Zuwachsen zu rechnen.

Bis zum Jahr 2030 wird in der Prognose des Landesamtes fir Bauen und Verkehr mit 1.149 zuséatzlichen
Personen in Werder (Havel) gerechnet und in der Prognose des Leibniz-Instituts fir 6kologische Raument-
wicklung e.V. mit 3.127 zusétzlichen Personen.

Neben dem Bevolkerungspotenzial bildet auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Aus-
gaben einen wichtigen Indikator fur die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist je-
doch ein geringer aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 werden sich in den
Folgejahren sicherlich ,normalisieren®.

Zukunftig wird diese Entwicklung allerdings auch durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbe-
zuge bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Be-
schaftigung) beeinflusst. Selbst bei moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig der Ein-
zelhandel nur anteilig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen. Zudem ist ak-
tuell eine Unsicherheit im Verbraucherverhalten zu konstatieren, welche sich auf die Ausgabenbereitschaft
insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auswirkt.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde,
die pessimistische Variante geht durchschnittlich nur von einer Steigerung der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Ausgaben von 0,5%-Punkte pro Jahr aus und selbst die optimistische Variante nur von einem mittleren
Anstieg der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben um 1,5%-Punkte pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Werder (Havel) bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Bevdlkerungsprognose auf, bin-
den die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit die Nachfrage-
entwicklung fir Werder (Havel) im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgen-
den Tabelle 6 zusammengefasst.

Die optimistische Prognose verknipft dabei das starkere Bevolkerungswachstum auf 29.900 mit dem héhe-
ren Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben (+1,5 %-Punkte pro Jahr), die pessimistische Prognose demgegeniber
ein prognostiziertes Bevolkerungspotenzial von 27.922 mit den eher vorsichtigen Nachfragesteigerungen
(+0,5 %Punkte pro Jahr).
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Tabelle 6: Nachfrageentwicklung in der Stadt Werder (Havel) bis 2030

Deutschland 2022 2030 (opt.) 2030 (pess.)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel) .

Sortimentsgruppe Pro-Kopf- Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
Ausgaben potenzial potenzial potenzial
in€ in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.516 67,1 85,1 73,1
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 355 9,4 11,9 10,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 57 1,5 1,9 1,6
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 722 19,2 24,3 20,9
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 101 2,7 3,4 2,9
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 81 2,1 2,7 2,3
Blumen 65 1,9 2,4 2,0
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 103,8 131,7 113,1
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 531 13,4 17,0 14,6
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 3,1 3,9 3,4
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 363
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) 9,9 12,6 10,8
Gartenbedarf / Pflanzen 136 3,9 4,9 4,2
GPK**/Haushaltsgegenstande 61 1,7 2,1 1,8
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 25 3,2 2,8
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 191 4,7 6,0 5,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.498 39,2 49,8 42,8
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 157 4,4 5,6 4,8
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Buromdbel) 365 10,1 12,8 11,0
ElektrogroR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 91 2,5 3,1 2,7
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 180 47 6,0 5,2
Foto / Optik 249 6,4 8,1 6,9
Uhren / Schmuck 52 1,3 1,7 1,5
sonstiger Einzelhandel 57 1,5 1,9 1,7
iberwiegend langfristiger Bedarf 1.151 30,9 39,3 33,7
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 174,0 220,7 189,7
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 26,9% 9,0%
Einwohnerentwicklung 29.900 27.922
Kaufkraftentwicklung 113% 104%

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2022), Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Die Nachfrageentwicklung weist in Bezug zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial generell einen weiteren
Anstieg aus, dieser wird in einer Spannweite zwischen +9% bis + 26,9% liegen.

Die tatsachliche Entwicklung wird sich innerhalb dieses Bereiches bewegen, die optimistische Prognose
aber sicherlich nicht vollumfanglich erreichen. Aufgrund der aktuellen Unsicherheiten in der Konsumenten-
nachfrage ist eher vom pessimistischen Szenario auszugehen.

Selbst die pessimistische Prognose verdeutlicht jedoch eine letztlich stabile Nachfragesituation fiir eine
stadtebaulich geordnete Standortentwicklung, die den Fokus auf zentrale Versorgungsbereiche und die Si-
cherung der Nahversorgung richtet, um auch zukuinftig attraktive Einzelhandels- und Stadtstrukturen zu er-
halten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Stadt Werder (Havel)

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet von Werder (Havel) alle Einzelhan-
delsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer
Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet
der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d. h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- / Brennstoffen,
Versandhandel und ambulanter Handel (z. B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der Innenstadt herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Werder (Havel) aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die Standort-
strukturen und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Werder (Havel) verfugt zum Stand 21. August 2022 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insge-
samt 164 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 42.900 mz2, die einen Umsatz von ca.
158,4 Mio. Euro generieren.

Abbildung 2: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf im Jahr 2022 in der Stadt Werder (Havel)

Umsatz 111,2 Mio. € 29,5 Mio.€ 1

mkurz
= mittel

lang

Verkaufsflache 21.500 m? 13.900 m?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Eigene Erhebung 2022

Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (70%), wie aus der vorstehenden Abbildung deutlich wird. Auf die einzelhandelsrelevante Nachfrage
im kurzfristigen Bedarfsbereich entféllt innerhalb des Kerneinzugsgebiets der Stadt Werder (Havel) jedoch
ein Anteil von 59%, so dass die Nachfragebindung zunachst als Uberdurchschnittlich erscheint. Urséchlich
sind hierfur die geringen Nahversorgungsstrukturen in den weiteren Gemeinden des Einzugsgebietes sowie
der geringe Einzelhandelsbesatz im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Ein Umsatzanteil von 19% des
Einzelhandels im mittelfristigen Bedarfsbereich reprasentiert bei einem Nachfrageanteil von 23% eine leicht
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

unterdurchschnittliche Kundenbindung. Dies gilt adéquat fur den langfristigen Bedarfsbereich mit einem Um-
satzanteil von 11% und einem Anteil am Nachfragepotenzial von 16%. Die geringeren Umsatzanteile im mit-
tel- und langfristigen Bedarfsbereich zeigen zusammen mit der Kaufkraftbindung in Abschnitt 4.3 die Kauf-
kraftabfliisse in Richtung Potsdam und Berlin auf.

Die Verkaufsflachenausstattung entspricht mit ca. 1,57 m2 je Einwohner im Vergleich zum Durchschnitt des
Landes Brandenburg von 1,66 m2 je Person’ einem insbesondere fiir ein Mittelzentrum unterdurchschnittli-
chen Flachenbesatz. Diese Ausstattung ist einerseits Ausdruck der Kundenbindung aus einem regionalen
Einzugsgebiet mit einigen groRflachigen Anbietern mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache, andererseits zeigt
sich auch hier die Lage zu Potsdam und Berlin mit deutlich ausgeprégterem Einzelhandelsangebot. Insge-
samt pragen 10 groRflachige Anbieter (Anbieter ab 800 m? Verkaufsflache) mal3geblich die Flachenausstat-
tung der Stadt Werder (Havel), diese Anbieter reprasentieren einen Verkaufsflachenanteil von 50%. Allein
auf die drei flachengréRten Anbieter — hagebaumarkt, Kaufland und Mébel Christ entféllt ein Verkaufsfla-
chenanteil von ca. 31%.

Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen zeigen die oben angesprochenen Schwerpunkte im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich. Im Fokus einer weiteren Stérkung der regionalen Versorgungsfunktionen stehen folg-
lich auch weiterhin die qualitative Entwicklung der Angebotsstrukturen und die gezielte Steuerung maf3gebli-
cher Einzelhandelsstandorte. Insbesondere die Innenstadt/Insel gilt es zu erhalten und zu starken.

7 Einzelhandelserfassung Land Brandenburg im Jahr 2022
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Werder (Havel) nach Standortlagen

Die nachfolgende Abbildung 3 sowie die Tabellen 7 und 8 differenzieren den Einzelhandelsbesatz der Stadt
Werder (Havel) nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes. Dabei zeigt sich eine breit gefacherte
Standortstruktur mit einem starken Fokus auf die Agglomeration Werderpark mit Einkaufszentrum und meh-
reren Fachmarkten.

Abbildung 3: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile differenziert nach Einzelhandelsstandorten
in der Stadt Werder (Havel)
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Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschéatzung 2022

Auf die Innenstadt und Insel entféllt ein Verkaufsflachenanteil von 12% sowie ein Umsatzanteil von 16%
am gesamten Einzelhandelsbesatz der Stadt Werder (Havel).

Zur Innenstadt gehort die StraRe Unter den Linden sowie Teile der Brandenburger Straf3e und Eisenbahn-
stral3e und Potsdamer StralRe (genaue Abgrenzung siehe Abschnitt 7.4.1). Insgesamt 47 Einzelhandelsbe-
triebe befinden sich in der Innenstadt, was einem Anteil an der Gesamtzahl von 29% entspricht. Die durch-
schnittliche Verkaufsflache je innerstadtischen Anbieter betragt ca. 114 m2, welche die Kleinteiligkeit der An-
bieter verdeutlicht. Ohne die beiden Lebensmittelméarkte EDEKA und Netto betragt die durchschnittliche
Verkaufsflache lediglich 72 m2. Neben den beiden Lebensmittelmarkten weisen der Getrankemarkt Hoff-
mann, der Bekleidungsfachmarkt NKD, das Sportgeschaft Surf und Sail - Wassersport Grahl und ein Spiel-
waren- und Schreibwarengeschéft Karalus Verkaufsflachen von mehr als 150 m? auf. Die kleineren Laden-
lokale bieten jedoch in ihrer Vielzahl attraktive und individuelle Geschéftskonzepte, wodurch die Innen-
stadt/Insel von Werder (Havel) eine eigenstandige Ausstrahlungskraft als Einzelhandelsstandort entwickelt
und somit den Versorgungsfunktionen sowie Bindungschancen innerhalb des Mittelzentrums gerecht wird.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

In den Branchen pharmazeutische/medizinische Artikel (59% der Werderaner Gesamtverkaufsflache), Pa-

pier- und Schreibwaren (83%) sowie Spielwaren (52%) erweist sich die Innenstadt zusammen mit den An-

bietern auf der Insel als dominierender Einzelhandelsstandort. In den wichtigen innerstadtischen Leitbran-

chen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren ist die Bedeutung der Innenstadt/Insel mit 22% bzw. 0% gering
bzw. nicht vorhanden.

Die Agglomeration Werderpark umfasst demgegenuiber als mit Abstand grofite Einzelhandelsagglomera-
tion ca. 47% der Werderaner Verkaufsflachen und generiert rd. 44% des Umsatzes der Stadt Werder (Ha-
vel). Der Standort verfugt zwar mit 39 Anbietern Uber eine geringere Anzahl an Anbietern als die Innen-
stadt/Insel, allerdings betragt die durchschnittliche Verkaufsflache 516 m2. Dies zeigt die viel starkere Aus-
richtung des Standorts auf gréRere Fachmarktkonzepte. Grundsatzlich hat die Agglomeration Werderpark
mit dem Einkaufszentrum und den erganzenden Fachmarkten am Standort zwei Schwerpunktbereiche. Das
Einkaufszentrum Werderpark zeigt sich als klassisches Einkaufszentrum mit dem Schwerpunkt im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich mit dem Groften Supermarkt Kaufland, denn’s Biomarkt und dem Drogeriemarkt ROSS-
MANN. Diese werden von filialisierten Anbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten wie dem Elektrofach-
markt

MediMax, dem Schuhfachmarkt Reno, dem Bekleidungsfachmarkten Takko, Ernsting’s Family und

mister* lady sowie kleineren Anbietern verschiedener Branchen erganzt. AuRerhalb des Centers bestehen
mit dem Baumarkt hagebaumarkt, dem Moébel- sowie Haus- und Heimtextilfachmarkt Jysk, dem Fahrrad-
markt RADhaus, dem Zoofachmarkt Fressnapf, dem Drogeriemarkt dm und dem Lebensmitteldiscounter
ALDI mehrere Fachmarkte mit zentren- und nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment.

Folglich weist auch die Agglomeration Werderpark in zentrenrelevanten Branchen Verkaufsflachenanteile
von ca. 36% bei Bekleidung, 68% bei Schuhen, 55% bei Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenkartikel
und ca. 63% bei Unterhaltungselektronik am gesamten Werderaner Einzelhandelsbesatz auf, was auch fur
die Innenstadt/Insel von Bedeutung ist.

Im ndrdlichen Bereich von Werder (Havel) existiert mit der Agglomeration Havelauen ein dritter Handels-
schwerpunkt des Mittelzentrums. Die zugehorigen 14 Betriebe verfigen mit einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 6.000 m? und einem Umsatz von rd. 22,2 Mio. € Uber einen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von
jeweils 14%. Der Standort teilt sich einerseits in den Fachmarktstandort mit dem Supermarkt REWE, dem
Lebensmitteldiscounter NORMA, dem Getrankemarkt Hoffmann, dem Drogeriemarkt dm, den Bekleidungs-
fachmarkten AWG sowie KiK und dem Schuhfachmarkt K+K Schuhcenter auf. Andererseits ist der Bereich
der Hafenpromenade durch kleinere Fachgeschéfte, Dienstleister und Gastronomiebetrieben gepragt, wel-
cher starker touristisch ausgerichtet sind. So betragt die durchschnittliche Verkaufsflache zwar 432 m2 flr
die Agglomeration Havelauen, aber der Wert wird wesentlich durch die Fachmarkte gepragt da die durch-
schnittliche Verkaufsflache bei den Geschéften an der Hafenpromenade rd. 55 m2 betragt.

Der Ortskern Glindow ist mit u.a. dem Magnetanbieter REWE mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
1.600 m? und einem Umsatz von 11,6 Mio. € zunachst auf die Versorgung von Glindow ausgerichtet. Mit
einem Verkaufsflachenanteil von lediglich 4% und Umsatzanteil von 7% wird die Ausrichtung auf den Orts-
teil deutlich.

Auf die Nahversorgungsstandorte mit den weiteren Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet (2x Netto Mar-
ken-Discount, LIDL) sowie ergdnzenden Anbietern entfallt ein Verkaufsflachenanteil von 6% und ein Um-
satzanteil von 8%. Die Nahversorgungsstandorte sind fir die fuRlaufige Versorgung der Bevdélkerung von
hoher Bedeutung.

Sonstige Lagen verfiigen Uber einen Verkaufsflachenanteil von 17% und einen Umsatzanteil von 10%. Ab-
seits der fur Werder (Havel) typischen Hofladen zeigt sich eine starke Konzentration auf die Zentrenstruktur
in Abschnitt 7.4.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Werder (Havel)

Die Gegeniiberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina in der Stadt Werder (Havel)
fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmafstab fir
die Zentralitét und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bin-
dungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung der Marktchancen
bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie flr die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Gegeniiber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Werder (Havel) errechnet sich Gber alle Warengruppen
eine Bindungsquote von 91%, dies entspricht einem saldierten Kaufkraftabfluss von ca. 15,6 Mio. €. Diese
Werte beinhalten sowohl regionale Kaufkraftzufliisse als auch nicht unerhebliche Kaufkraftabfliisse einzel-
ner Warengruppen. Vorrangig fuhren die Verflechtungsbeziehungen mit der Landeshauptstadt Potsdam und
der Bundeshauptstadt Berlin (Arbeitsstatte, Ausstrahlung als dominierende Handelsstandorte, etc.) zu ent-
sprechenden Kaufkraftabflissen. Diese kénnen durch die eigene regionale Kundenbindung des Werderaner
Einzelhandels nur teilweise kompensiert werden, insbesondere der Werderpark sowie die Innenstadt/Insel
wirken diesen Abfliissen durch eine eigenstandige regionale Ausstrahlung sowie auf Touristen bei der In-
nenstadt/Insel entgegen.

Bindungsquoten oberhalb von 100% und somit saldierte Kaufkraftzuflisse sind nur in wenigen Branchen zu
verzeichnen.

Tabelle 9: Kaufkraftbindung des Werderaner Einzelhandels im Stadtgebiet

Marktpotenzial

Stadt Werder EH-Umsatz Ka}ufkraft— Saldo Zu- und
Stadt Werder (Havel) bindung Abfluss
(GEVZ:D)

in TE in TE in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 67.060 79.120 118 12.060
Drogerie / Parfimerie 9.360 14.100 151 4.740
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 19.180 12.440 65 -6.740
Blumen / Heimtierbedarf 3.360 3.160 94 -200
Papier- u. Schreibwaren/Buicher/Zeitschriften 4.830 2.360 49 -2.470
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 103.790 111.180 107 7.390
Bekleidung/Wé&sche/sonstige Textilien 13.430 9.470 71 -3.960
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3.090 2.830 92 -260
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 13.800 8.760 63 -5.040
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.650 3.040 184 1.390
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 2.530 710 28 -1.820
Sportartikel/Fahrrader 4,720 4.660 99 -60
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 39.220 29.470 75 -9.750
Haustextilien/Heimtextilien 4.420 2.050 46 -2.370
Maobel (inkl. Bad-, Garten-, Buromdbel) 10.070 4.470 44 -5.600
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 2.480 2.040 82 -440
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 4.730 5.430 115 700
Foto/Optik 6.350 1.560 25 -4.790
Uhren/Schmuck 1.350 1.510 112 160
sonstiges 1.520 650 43 -870
Uberwiegend langfristiger Bedarf 30.920 17.710 57 -13.210
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 173.930 158.360 91 -15.570

entspricht einer Zentralitatskennziffer von 103

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung 2022
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Der kurzfristige Bedarfsbereich kann mit einer Bindungsquote von 107% Kaufkraftzufliisse verzeichnen,
welche wesentlich auf die Sortimente Lebensmittel mit einer Kaufkraftbindungsquote von 118% (Kaufkraft-
zufluss 12,1 Mio. €) und Drogeriewaren mit einer Kaufkraftbindungsquote von 151% (Kaufkraftzufluss

4,7 Mio. €) zurtckzufiihren sind. Demgegeniiber existieren bei pharmazeutisch, medizinischen Artikeln, Blu-
men/Heimtierbedarf und Papier- Biro- und Schreibwaren mit Kaufkraftbindungsquoten von 65%, 94% und
49% entsprechende Kaufkraftabflisse.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (Bindungsquote 75%) werden die Kaufkraftabfliisse in Richtung Potsdam
und Berlin und auch die touristische Bedeutung von Werder (Havel) deutlich. So gibt es im Sortiment Glas,
Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel mit einer Bindungsquote von 184% Kaufkraftzufliisse von

1,4 Mio. €. Im Bereich Sportartikel/Fahrrader kann durch zwei Fahrradmarkte und Sportgeschafte mit Fokus
auf Wassersport eine Bedarfsdeckung mit einer Bindungsquote von 99% erzielt werden. Bis auf die Schuh-
branche mit einer Bindungsquote von 91% sind ansonsten im mittelfristigen Bedarfsbereich Abfliisse von
mindestens 1,8 Mio. € zu verzeichnen.

Im langfristigen Bedarfsbereich mit einer Bindungsquote von 57% sorgen Unterhaltungselektronik (Bin-
dungsquote 115%) und Uhren/Schmuck (Bindungsquote 112%) fiir die Kaufkraftzuflisse. In allen weiteren
Branchen gibt es gleichfalls Kaufkraftabflisse in Richtung Potsdam und Berlin. Insbesondere bei Mdbeln
(Kaufkraftabfluss 5,6 Mio. €), Foto/Optik (Kaufkraftabfluss 4,8 Mio. €) und Haus- und Heimtextilien (Kauf-
kraftabfluss 2,4 Mio. €) sind Abflisse besonders signifikant.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist ausgehend vom aktuellen Einzelhandelsbesatz und unter
Berticksichtigung der Wechselwirkungen mit Potsdam und Berlin bedingt méglich. Entwicklungspotenziale
der Werderaner Einzelhandelsstrukturen bestehen eher warengruppenspezifisch im qualitativen Bereich
z.B. erganzende Angebotsstrukturen im mittleren und gehobenen Bedarfsspektrum sowie in der Konzentra-
tion auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitar- und Streulagen im Stadtgebiet. Dazu bestehen
Entwicklungspotenziale durch eine starkere Ausrichtung des Handels auf Touristen. Umsatzerwartungen
zusatzlicher Anbieter in Werder (Havel) werden branchenabhangig auch verstarkt aus Umverteilungspro-
zessen resultieren, die folglich einer gezielten Standort- und Zentrenentwicklung bedurfen.

Die Berechnungen der Tabelle 10 beziehen die Einzelhandelsumsétze im Stadtgebiet Werder (Havel) auf
das Marktpotenzial im gesamten Einzugsgebiet.
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Tabelle 10: Kaufkraftbindung des Werderaner Einzelhandels auf das gesamte Einzugsgebiet

EH-Umsatz Stadt @ Marktpotenzial Kaufkraft-
Werder (Havel) Einzugsgebiet bindung

in TE in TE€ in %
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 79.120 117.280 67
Drogerie / Parfumerie 14.100 16.350 86
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 12.440 33.590 37
Blumen / Heimtierbedarf 3.160 5.970 53
Papier- u. Schreibwaren/Biicher/Zeitschriften 2.360 8.490 28
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 111.180 181.680 61
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 9.470 23.670 40
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.830 5.440 52
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 8.760 24.660 36
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 3.040 2.930 104
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 710 4.420 16
Sportartikel/Fahrrader 4.660 8.440 55
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29.470 69.560 42
Haustextilien/Heimtextilien 2.050 7.860 26
Mbbel (incl. Bad-, Garten-, Biromobel) 4.470 17.680 25
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 2.040 4.360 47
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 5.430 8.270 66
Foto/Optik 1.560 11.100 14
Uhren/Schmuck 1.510 2.380 63
sonstiges 650 2.670 24
Uberwiegend langfristiger Bedarf 17.710 54.320 33
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 158.360 305.560 52
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 58

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung 2022

Der Bezug der Werderaner Einzelhandelsumsétze auf das Marktpotenzial im gesamten Einzugsgebiet re-
prasentiert in deutlicherer Form die Zentralitéat des Mittelzentrums Werder (Havel).

Als Durchschnittswert tber alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errechnet sich eine Kaufkraft-Umsatz-
Relation von 52%. Unter Berticksichtigung, dass auf die Stadt Werder (Havel) 57% des Bevolkerungspoten-
ziales und 58% des Marktpotenzials im Einzugsgebiet entfallen, reprasentiert dieser Wert erneut einen ge-
ringen Wert fiir ein Mittelzentrum und Iasst wie bereits beschrieben Entwicklungsspielrdume in einigen Bran-
chen zu.
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5. Expertengespriche mit Einzelhandlern/Gastronomen und
Onlinebefragung der Bevolkerung von Werder (Havel)

5.1. Expertengesprache mit Einzelh&ndlern/Gastronomen der Stadt
Werder (Havel): Hinweise, Anregungen, Einzugsgebiet

Insgesamt wurden 10 ausfuhrliche Expertengesprache mittels eines Gesprachsleitfadens mit Einzelhand-
lern/Gastronomen aus verschiedenen Branchen und Standorten innerhalb der Stadt Werder (Havel) im Jahr
2022 gefuhrt, um auch die Einschatzungen der ortlichen Betriebe zu erhalten. Beteiligt haben sich vor allem
fur die regionale Ausstrahlung mafR3gebliche Einzelhandelsbetriebe sowie reprasentative Einzelhéandler fur
alle konzentrierten Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet. Die Expertenbefragungen wurden u.a. auch ge-
nutzt, um vorhandene Kundenwohnortanalysen anonymisiert in die Bewertung der regionalen Ausstrahlung
des Einzelhandels einzubeziehen.

Auf Basis der 10 Gesprache kdnnen folgende Aussagen differenziert nach Themenbldcken getroffen wer-
den:

Allgemeine Aussagen zur Einkaufsstadt Werder (Havel)

m aus Gesprachen wurde Identifikation der Handler mit Werder (Havel) und positive Grundstimmung
deutlich

m Standorte Innenstadt/Insel, Am Strengfeld, Havelauen haben kaum Beziehungen miteinander und
stehen fur sich

m Nahe zu Potsdam ist einerseits positiv (Tagesgaste), zieht andererseits auch Kaufkraft durch stéarker
ausgepragte Angebote ab

m Bahnlinie mit Bahnschranke verringert Austauschbeziehungen innerhalb der Stadt Werder (Havel)

Aussagen zum Einzugsgebiet und zur Bedeutung des Tourismus in Werder (Havel)

m Grof3teil der Kunden kommt aus Werder (Havel) selbst und ergénzend dazu aus Schwielowsee und
Grol3 Kreutz

m Tages- und Ubernachtungsgéste haben ebenfalls hohe Bedeutung fiir den Einzelhandel von Werder
(Havel), wobei Stammkunden nicht vernachlassigt werden dirfen

® Umsatzanteile durch Tages- und Ubernachtungsgéste liegen je nach Standort und Branche zwi-
schen 5% und 30%

Innenstadt/Insel:
Starken:

m Schonheit insbesondere der Insel, welche Menschen anzieht
Parkplatze wurden von einem Teil der Befragten als Starke genannt
Bootsanlegeplatze, welche zusétzliche Kunden ermdéglichen

Baumbliutenfest vor Pandemie mit hoher Besucherzahl und hohen Umsatzen fir Einzelhandler

Stadtméblierung, Bepflanzung und Sauberkeit
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Schwaéchen:

m Gemeinsame Vorgehensweise mit gemeinsamen Ziel fehlt bei Innenstadt/Insel

B Innenstadt und Insel teilweise getrennt

m kaum Zusammenarbeit der Anbieter vor Ort

B wenig belebter Marktplatz auf Insel

m  Nutzungskonflikt Anwohner mit méglichen Veranstaltungen

m Parkplatze wurden von einem anderen Teil als Schwéache benannt

m  Gastronomie kdnnte vielfaltiger sein

m Fehlende Geschafte: Blumenladen (Bliitenstadt), Café im Bereich der Innenstadt wiinschenswert
(Offnungszeit dhnlich zu Handlern), Mannerbekleidungsgeschéft, Feinkostgeschéfte, Kaseladen,
Schokoladengeschaft, Antiquitatenladen

m Handelsflachen teilweise mit Blros/Dienstleistern mit wenig Frequenz belegt

Anregungen:

®  mehr Veranstaltungen (Vorschlage u.a. Trodelmarkt, Topfermarkt, Schmuckmarkt, Tanzabende, Old-
timertreffen)

m  Wochenmarkt auf Marktplatz verlagern, vielleicht auch nur wéahrend der Hauptsaison Frihjahr bis
Herbst

B neues Parkraumkonzept fur Anwohner und Besucher der Altstadt/Innenstadt (Vorschlage u.a. brei-
tere FulBwege auf nordliche Seite der Torstral3e, mehr temporare Stellplatze fir Kunden auf GroR3-
parkplatz, Kooperationen fir Anwohner mit Innenhdfen)

m Ausbau digitale Sichtbarkeit Anbieter Innenstadt/Insel auf Portal

m gemeinsamer Flyer fur Innenstadt/Insel

m Sonntagsoffnung der Geschéfte insbesondere fiir Insel, da am Wochenende die Frequenz beson-
ders hoch ist

m  Kommunikation mit Stadt meist positiv beschrieben, bestehende Méglichkeiten kénnten noch be-
kannter werden

m runder Tisch als Auftakt fur starkere Zusammenarbeit der Akteure vor Ort, um bestehende Barrieren

zu brechen > Prifung inwieweit und in welcher Form GeschéftsstraRenmanagement sinnvoll sein
kann

Einkaufszentrum Werderpark mit Fachmaérkten:

Allgemeine Aussagen:

Werderpark mit den weiteren Fachmaérkten ist insgesamt gut aufgestellt nach dem es zwischenzeit-
lich Leerstande gab

Standort ist etabliert, verflgt Gber viele Stammkunden, hat einen gesunden Branchenmix, gepflegte
Gebéaude

Wochenmarkt ist hilfreich fur die Frequenz am Wochenende, hat jedoch qualitativ abgenommen

entscheidend ist die Lage an der B1 und die Sortimentskompetenz in mehreren Sortimenten bei ge-
ringem Wettbewerb

Standort ist allein und hat wenig Austauschbeziehungen mit dem Rest der Stadt
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Anregungen:

mehr Anbieter mit Frischeprodukten auf Wochenmarkt waren wiinschenswert
neben Fokus auf Einzelhandelsbetriebe wéren zusatzliche gastronomische Angebote wichtig

Trodelmarkt im Wechsel mit Insel teilen

Fachmarktagglomeration Havelauen und Hafenpromenade:

Allgemeine Aussagen:

m das neue Quartier bendtigt Zeit zur Entwicklung

m Havelauen wurden mehrfach als ,kihl, ,steril* und mit ,wenig Charme* beschrieben

m Bahnschranken sind Hindernis

m Bisher keine wesentlichen Austauschbeziehungen zwischen Therme, Hafenpromenade und Fach-
marktagglomeration
neue Rad- und FulRwegbriicke Uber Grof3en Zerrnsee ist Chance fir das Gebiet
Fachmarktagglomeration wird sehr gut angenommen, dagegen geringe Frequenz an Hafenprome-
nade

m Nutzungskonflikte mit Anwohnern bei Veranstaltungen

Anregungen:

m Verbindung zwischen Fachmarktagglomeration und Hafenpromenade herstellen

® mehr Veranstaltungen, da bisherige Veranstaltungen gut angenommen wurden und Umsatze fur An-
bieter gestiegen sind

m ,Fest- und Partywiese” sollte aufgewertet werden

m Vermieter bei mdglichem Konzept einbinden

m Vorgaben im bestehenden B-Plan fir Fachmarktagglomeration lockern
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5.2. Onlinebefragung der Bevdlkerung der Stadt Werder (Havel)

In der Sitzung am 4. Mai 2022 des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Mobilitat und Umwelt der Stadt Wer-
der (Havel) wurde angeregt das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Werder (Havel) mit einer Onlinebefra-
gung der Werderaner Bevdlkerung zu untersetzen. Die Online-Beteiligung war présent auf der Webseite der
Stadt Werder (Havel), wurde auf den stédtischen Social Media-Kanélen beworben und auch mit einer Pres-
semitteilung entsprechende Offentlichkeitswirkung erzielt.

Die Beteiligung wurde in zwei Komponenten unterteilt. Ein Teil beinhaltete eine Umfrage zum Kaufverhalten
mit 27 Fragen. Ziel war es zu erfahren, ob die Birgerinnen und Birger Werder (Havel) als ihren Einkaufsort
bevorzugen, welche Sortimente sie hier und an anderen Standorten einkaufen, wie oft sie an welchen
Standorten in Werder (Havel) einkaufen und wie sie die Innenstadt/Insel in Bezug auf verschiedene Fakto-
ren, wie zum Beispiel Einkaufsbummel, Gastronomie oder arztliche Versorgung einschatzen. Zudem be-
stand die Mdglichkeit, allgemeine Hinweise und Anregungen abzugeben. Andererseits konnten Kommen-
tare zu den raumlichen Abgrenzungen der ,Zentralen Versorgungsbereiche* formuliert werden.

Die Befragung fand im Zeitraum vom 23. August bis zum 19. September 2022 statt.

Insgesamt haben sich 32 Personen an der Umfrage beteiligt. Somit ist die Umfrage nicht reprasentativ.

Hinzu kommen 24 Kommentare zur Umfrage und 18 Beitrage, die als Kommentare zu den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen abgegeben wurden.

In der folgenden Schlagwortwolke werden die pragnantesten Antworten der befragten Personen deutlich:

Abbildung 4: Schlagwortwolke auf Basis der Antworten der befragten Personen der Stadt Werder
(Havel)
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Quelle: Stadt Werder (Havel): Auswertung der Online-Beteiligung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept Werder (Havel), 11/2022
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Die zentralen Ergebnisse der nicht-reprasentativen Befragung:

73% der befragten Personen bevorzugen Werder (Havel) inkl. Glindow als Einkaufsort, 18% Pots-
dam und 6% Berlin.

Die Uberwiegende Anzahl der Befragten kauft am ehesten im Werderpark Lebensmittel sowie Droge-
rie- und Pharmazieartikel ein.

In einigen Branchen wie Bekleidung oder Unterhaltungselektronik werden der Onlinehandel oder
Berlin und Potsdam als bevorzugter Einkaufsort genannt.

Die Werderaner Innenstadt/Insel wird hinsichtlich der Gastronomie, der arztlichen Versorgung sowie
der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen/Behdrden eher positiv bewertet. Bei der Bewertung
des Einkaufens gibt es hingegen deutliche Abstufungen.

Kritisch wird von einigen befragten Personen die Parkplatzsituation in der Innenstadt/Insel gesehen.

Die Werderaner schatzen an den Einkaufsmdglichkeiten vor Ort vor allem die Nahe zu ihrem Wohn-
ort, die Vielfalt an Supermarkten und Discountern sowie die regionalen Produkte und Anbieter.8

Weiterhin wurde von den befragten Personen Kritik gedufRert und Anregungen gegeben, die auch aus den
Expertengesprachen deutlich wurde:

Die Verkehrssituation in der Innenstadt/Insel ist fir Besucher mit Pkw und Fahrrad unbefriedigend,
es wurden Winsche nach einer autofreien oder autoreduzierten Inselstadt, eine bessere Parkplatzsi-
tuation und bessere Busverbindungen geéduliert.

Auf dem Marktplatz auf der Insel wird ein Wochenmarkt gewiinscht und der Markt sollte insgesamt
belebt werden.

In der Innenstadt wéren ein Drogeriemarkt sowie der Ausbau des gastronomischen Angebots win-
schenswert.

Das Theater Comédie Soleil und auch das Kino sollten mit einem Ausbau des Angebots erhalten
bleiben.?

Eine von der Stadt Werder (Havel) erstellte ausfiihrliche Dokumentation der Befragungsergebnisse ist auf
der Homepage der Stadt Werder (Havel) verodffentlicht.

8 Stadt Werder (Havel): Auswertung Online-Beteiligung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept Werder (Havel), S. 5 f
9 Stadt Werder (Havel): Auswertung Online-Beteiligung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept Werder (Havel), S. 12 f
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6. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

6.1. Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-

mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevolkerungsriickgéangen zu. Inshesondere

fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernéhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 587,8 Mrd. € entfallen aktuell ca. 46% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 269,3 Mrd. €).10

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel (LEH) in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

10 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2021 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fiir das Jahr 2021
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 5 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,0 Mio. m2 im Jahre 2013 auf ca.
36,1 Mio. m2 im Jahre 2020 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,43 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermaérkte (Supermaérkte bis 2.500 m?2 Verkaufsfla-
che + 12%, grofRe Supermarkte + 11%) und Discountmérkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenh&user

(- 14%) und insbesondere die sonstigen, Giberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen
verloren haben. Mit der SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP setzt sich die-
ser Trend auch fir die GroR3flachen weiter fort.

6.2. Distributionsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.909 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 805 m? den 12.227 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufs-
flache gegeniiber.! In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Disco-
unter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhdauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zuséatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) — riicklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzu-

halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fur den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

un vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. grof3e Supermarkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.12 Der Conve-
nience-Store ,REWE To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlieZlich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRBgangerzonen, Bahnhéfen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / grof3e Supermérkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft
fur den regelmé&Rigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Super-
markt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zuberei-
tung / Sofortverzehr) mit etwa einem Dirittel fur diese Betriebsform deutlich h6her. Demgemal ist es den Su-
permarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 7: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

50,4% 24,6%

Supermarkt

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf ® Kauf zur Bevorratung = Bedarf fiir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr
Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevoélkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2022

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmitteleinzelhandels erwarten. Das steht je-
doch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem
Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in
Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die Kund-
schaft nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelma-
Big andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Han-
del aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezo-
gen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

12 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation tber min. 1.200 m? Verkaufsflache, bei Supermérkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
Ublich.

Abbildung 8: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps
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m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IfH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2022

Die Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefuhrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Die starkere
Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefihrt, dass die Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitéat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fir die Discountméarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Ver-
marktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis zur
Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentie-
ren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Néhe zur Kundschaft bei der Standortwahl in den ndchsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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6.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2021 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,7% des
Umsatzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 35% erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich h6here Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 12,5%).%3

Abbildung 9: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 - 2022, BBE-Darstellung 2022

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermafien die Lieferung an die Haustur der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsginstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der woéchentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von Ext-
remwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2022 durch den Ausbruch des Krie-
ges in der Ukraine — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,1 Mrd. € in
Deutschland.4

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmaRigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationdre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationédren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Néhe
zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

13 vgl. HDE-Online-Monitor 2022
14 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 22/2021 bis KW 21/2022
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6.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fiir die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung moglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine mafRgebliche Aufgabenstellung
der Kommunalentwicklung in Werder (Havel).

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fu3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels ebenso wie das weitere Warengrup-
penspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschliel3t. Heimtiernahrung wird gréf3tenteils als Randsortiment im
Lebensmitteleinzelhandel gefiihrt, erganzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teil-
weise in Nahversorgungszentren angeboten. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fir eine
weiterhin stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 10: Begriff der qualifizierten Grundversorgung
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroR3flachige Betriebsformen, wie GroR3e Supermarkte (Verbrauchermarkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen bernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden fur wdchentliche GrolReink&ufe, weniger auf den taglichen Be-
darf. FUr Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Uibersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt Dis-
counter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhal-
ten der Kunden bezuglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen
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Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsfor-
men, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, durfen diese aber nicht gefahrden. Nahver-
sorgungsfunktionen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fuBlaufigen Erreichbar-
keit auch unter einer wohnortnahen Erreichbarkeit fur alle Wohnlagen aus dem Stadtgebiet zu bewerten.

6.5. Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Werder (Havel) und aktuelle
Planvorhaben

In der nachstehenden Karte ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelmarkte im Stadtge-

biet von Werder (Havel) dargestellt. Die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen der einzelnen Markte wer-

den durch 10-Minuten-Laufwegzonen definiert.

Karte 3:  Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Bestand
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Quelle: ©@ OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2023
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Einwohner 10-Minuten Laufwegzone:
m ALDI (Apfelweg 4): 1.410 EW
EDEKA (Brandenburger Straf3e 151): 3.373 EW
Kaufland (Auf dem Strengfeld 6): 1.489 EW
LIDL (Berliner Straf3e 88): 1.326 EW
Netto Marken-Discount (Phdbener Strale 103): 1.629 EW
Netto Marken-Discount (Berliner Stra3e 111): 1.299 EW
Netto (Kemnitzer StraRe 123): 3.213 EW
NORMA (Am GrolRen Zernsee 3): 1.309 EW
REWE (Am Grof3en Zernsee 3): 1.428 EW
REWE (Dr.-Kulz-StrafRe 129): 1.953 EW

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Sicherung einer fu3laufi-
gen Nahversorgung, deshalb unterliegen Nahversorgungsstandorte einem besonderen Schutz innerhalb
des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte Standortlagen von Lebensmittelmarkten sind zu ver-
meiden.

Mit den vorhandenen zehn Lebensmittelmarkten wird eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung in
der Werderaner Kernstadt erreicht. Einzig im Bereich der Kemnitzer Stralie/Kemnitzer Chaussee leben
4.350 Personen ohne Markt in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Abseits von Glindow gibt es in den weiteren Orts-
teilen jedoch keinen Lebensmittelmarkt mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache.

Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelméarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevélkerungspotenzial der Stadt Werder (Havel) und auf Grundlage von durch-
schnittlichen bundesdeutschen Vergleichswerten. Die Werte der Grof3betriebsformen mit regionaler Aus-
strahlung, reprasentiert durch den GrofRen Supermarkt Kaufland im Werderpark, werden zuséatzlich auf das
Einzugsgebiet bezogen.

Im Stadtgebiet Werder (Havel) verfligen die vier Supermarkte und sechs Lebensmitteldiscounter zusammen
Uber 9.497 m2 Verkaufsflache. Die Gesamtverkaufsflache entspricht einer Ausstattungskennziffer von

355 m2je 1.000 Einwohner. Im Bundesdurchschnitt verfligen Supermarkte und Discounter tber einen Fla-
chenbesatz von 291 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, der Besatz in Werder (Havel) entspricht im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt somit einer Flachenausstattung von 122%. Dieser Wert reprasentiert eine
normale bis leicht unterdurchschnittliche Flachenausstattung fir ein Mittelzentrum, ist jedoch auch unter Be-
ricksichtigung des groR3formatigen Anbieters Kaufland zu interpretieren.s

Die Stadt Werder (Havel) verfugt mit Kaufland im Werderpark tber einen Grof3en Supermarkt mit knapp
5.000 m? Verkaufsflache. Gemessen am Einwohnerpotenzial der Stadt Werder (Havel) errechnet sich ein
zunéchst tberdurchschnittlicher Dichte-Index von 157%. Aufgrund der regionalen Ausstrahlung dieser
Standorte ist der Bezug zum Einzugsgebiet zielfiihrender. Im Einzugsgebiet ergibt sich eine Ausstattungs-
kennziffer von 90% des Bundesdurchschnittes, da weder in Gro3 Kreutz noch in Schwielowsee ein weiterer
gro3formatiger Lebensmittelmarkt existiert.

15 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundesdurchschnitt
schlie3t sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender Ausstattung ein.
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Tabelle 11: Ansiedlung von Lebensmittelméarkten in Werder (Havel)

) VKF je
: . VKF gesamt : Einwohner 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl (m?) je Objekt | Einwohner |INDEX (%)
(m?)

Discounter + Supermérkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.155.031 26.927  24.200.000 899 3088 291 100
Stadt Werder (Havel) 26.773 10 9.497 950 2.677 355 122

REWE, Ortskern Glindow 1.087

ALDI, Aufdem Strengfeld 1.210

Denns, Auf dem Strengfeld 460

LIDL, Berliner StraRe 800

Netto Marken-Discount, Berliner Strake 720

Edeka, Brandenburger StralRe 1.330

NETTO, Kemnitzer StraRe 780

Netto Marken-Discount, Phébener Stralke 550

NORMA, Zum GroRen Zerrnsee 820

REWE, Zum GroRen Zerrnsee 1.760

Grofte Supermérkte + SB-Warenhéduser

Vergleichsbasis Bundesrepubiik '~ 83.155.031 1.998 9.400.000 4.705 41.619 113 100
Stadt Werder (Havel) 26.773 1 4.750 4.750 26.773 177 157
Kaufland, Werderpark 4.750
Bezogen auf Einzugsgebiet 46.447 1 4.750 4.750 46.447 102 90
Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik - 83.155.031 28,925  33.600.000 1.162 2.875 404 100
Stadt Werder (Havel) 26.773 11 14.247 1.295 2434 532 132

VKF = Verkaufsfiac he
" Quelle: EHI Retail Institut

2) pefinition: Grofer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?% SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m? Discounter entsprec hend Angebotsstrategie

In der Summe zeigt sich fur die Stadt Werder (Havel) eine typische Verkaufsflachendichte fiir ein Mittelzent-
rum. Vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsprognose sind standortspezifische Entwicklungsmog-
lichkeiten gegeben. Dennoch wird aus dem Dichte-Index der notwendige Schutz einer verbrauchernahen
Grundversorgung offensichtlich, Standortverteilung und Flachenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel
missen sich zukinftig an den spezifischen Versorgungsfunktionen ausrichten. Zunehmender Verdran-
gungswettbewerb, insbesondere gegeniiber integrierten Nahversorgungsstandorten ist auszuschlieBen. Die
nachfolgend dargestellten Vorhaben von EDEKA und REWE im Ortsteil Glindow sind auch unter diesem
Aspekt zu bewerten.

Exkurs: Planvorhaben Lebensmittelmarkte im Ortsteil Glindow

Im Ortsteil Glindow existiert derzeit ein Lebensmittelmarkt von REWE an der Dr. Killz-Stral3e. Dieser ist ein-
gebunden in den Ortskern von Glindow und bildet zusammen mit den weiteren Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben das Nahversorgungszentrum fiir den Ortsteil (siehe Abschnitt 7.4). Folgende Planvorha-
ben bestehen im Ortsteil Glindow:

m Erweiterung Vollsortimenter REWE von 1.067 m2 auf bis zu 1.950 m? Verkaufsflache

® Ansiedlung Vollsortimenter EDEKA mit bis zu 1.600 m2 Verkaufsflache zuzuglich eines Béackers.

Weiterhin zu beachten ist, dass der rd. 1,0 km vom REWE-Markt entfernte Lebensmitteldiscounter LIDL von
800 m2 auf 1.460 m2 erweitern méchte, somit eine zukunftig stéarkere Ausstrahlung auf den Ortsteil in Bezug
auf discountorientierte Kundschaft aufweisen wird.
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Der REWE-Markt im Nahversorgungszentrum fur den Ortsteil Glindow und auch ein méglicher stdlicher zu-
sétzlicher EDEKA-Markt haben sich zunéchst am Potenzial des Ortsteils Glindow sowie der sudlichen Ort-
steile auszurichten, um die zentralen Versorgungsbereiche und nordlichen Nahversorgungslagen in der
Kernstadt nicht zu gefahrden.

Die Firma REWE will am Bestandsstandort erweitern. Hierzu ist die Flachenverfligbarkeit fur konkrete Um-
setzungsplane zu kléaren. Das aktuell verfligbare Grundstick ist als begrenzend fur die Entwicklungsper-
spektiven einzustufen. Angrenzende Flachenpotenziale stehen bisher nicht zur Verfligung, dies gilt sowohl
fur die dstlich angrenzenden Grundstiicksstreifen in Richtung der gewerblichen Nutzungen als auch in Rich-
tung des stidwestlichen Wohngebaudes. Eine konkrete Vorhabensplanung muss aufzeigen, ob und wie die
angestrebte Verkaufsflachendimensionierung umzusetzen ist.

Abbildung 11: Standort REWE im Ortsteil Glindow
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Quele. © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esn, BBE Handelsboratung 2022
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Die Firma EDEKA mdchte den Vollsortimenter an der Kreuzung der Klaistower Straf3e und Alpenstralie an-
siedeln. Aus folgendem Lageplan wird das Vorhaben deutlich:

Abbildung 12: Lageplan geplanter EDEKA-Markt im Ortsteil Glindow

Quelle: EDEKA

Ausgehend von den zu Ubernehmenden Versorgungsfunktionen wird im Folgenden das Einzugsgebiet defi-
niert. FUr die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von
Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafRgebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus maoglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.
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Von entscheidender Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung der beiden Markte ist die gute Erreich-
barkeit von Glindow sowie der ansonsten geringe Besatz an Lebensmittelanbietern. Unter der Beriicksichti-
gung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation, ergibt sich folgendes Ein-
zugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst den Ortsteil Glindow in dem keine weiteren Lebensmittelmérkte
bestehen. Folglich ist aufgrund der geringen Entfernung aus diesem Bereich die hdchste Kundenbin-
dung zu erwarten.

m Inden sidlichen Ortsteilen von Werder (Havel) Elisabethhéhe, Bliesendorf und Petzow besteht
ebenfalls kein Lebensmittelmarkt, so dass die beiden Markte eine hohe Kundenorientierung auch in
diesem Bereich erzielen kdnnen. Diese Ortsteile sind Teil des erweiterten Einzugsgebiets I.

B Zum erweiterten Einzugsgebiet Il zahlt der Ortsteil Ferch der Gemeinde Schwielowsee, der tber
keine eigenen Versorgungsstrukturen verfiigt und die Bevolkerung daher bereits im Ist-Zustand das
Angebot des REWE-Marktes in Glindow wahrnimmt. Der Ortsteil Ferch wird aufgrund einer zu gerin-
gen Einwohnerzahl nicht die wirtschaftliche Tragfahigkeit eigenstandiger Nahversorgungsstrukturen
absichern kdnnen. Die Versorgung der Bevdlkerung wird im Schwerpunkt von den etablierten Ver-
sorgungsstrukturen in Caputh und Werder (Havel) in Abh&ngigkeit von Erreichbarkeitsaspekten und
Kundenpraferenzen tbernommen.

Abbildung 13: Einzugsgebiet Projektvorhaben REWE/EDEKA im Ortsteil Glindow

Werder (Havel)
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[: Kerneinzugsgebiet (ca. 3.670 Einwohner)

erweitertes Einzugsgebiet | (ca. 1.490 Einwohner)

erweitertes Einzugsgebiet Il (ca. 2.230 Einwohner)
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 7.400 Einwohner, wobei sich ca. 3.700 Personen auf das Kernein-
zugsgebiet, rd. 1.500 Personen auf das erweiterte Einzugsgebiet | und rd. 2.200 Personen auf das erwei-
terte Einzugsgebiet Il verteilen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausga-
ben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research).

Tabelle 12: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet der beiden Projektvorhaben in Glindow

. . Kerneinzugsgebiet Erweitertes Erweitertes Einzugsgebiet
Einzugsgebiet 2 .

Glindow Einzugsgebiet | Einzugsgebiet Il gesamt

Bevolkerungspotenzial 3.668 1.490 2.227 7.385
sortimentsspezifische Kaufkraft 99,6 99,6 106,8 101,7
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2.505 € 2.505 € 2.688 € 2.560 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 98,5 98,5 104,6 100,3
Ausgaben pro Kopf Drogerie 350 € 350 € 371 € 356 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 98,1 98,1 109,7 101,6
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 56 € 56 € 63 € 58 €
in T€ in TE€ in T€ in T€
Nachfragepotential
Lebensmittel 9.187 3.732 5.986 18.905
Drogerie 1.282 521 827 2.630
Heimtierbedarf 205 83 139 428
gesamt 10.675 4.336 6.952 21.963

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Verbrauchsausgaben

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Brandenburg Uberdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Stadt Werder (Havel) und der Gemeinde Schwielowsee wurde bereits verwiesen. Dies gilt
auch fur die sortimentsspezifische Kaufkraft fur Lebensmittelmérkte im Einzugsgebiet. Diese bleibt im Ein-
zugsgebiet fur Lebensmittel mit 101,7%, bei Drogeriewaren mit 100,3% und fir Heimtierbedarf mit 101,6%
deutlich Gber dem Landesdurchschnitt von Brandenburg.

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von insgesamt
ca. 22 Mio. € im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 10,7 Mio. € auf den Ortsteil Glindow, rd. 4,3 Mio. € auf
die Ortsteile Elisabethhthe, Bliesendorf und Petzow sowie rd. 7 Mio. auf Ferch.

Im Folgenden werden die Verkaufsflachen der beiden Lebensmittelmérkte, die sich auf Glindow sowie die
sudlichen Ortsteile ausrichten sollen, mit zwei sich ergdnzenden Modellrechnungen abgeleitet.

Verkaufsflachenbedarf entsprechend der Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet

Eine maximale Verkaufsflachenentwicklung fur den Ortsteil Glindow in einer optimistischen bis pessimisti-
schen Spannweite leitet nachfolgende Tabelle ab, auf Basis der Entwicklung des Nachfragepotenzials bis
zum Jahr 2025 (Realisierung der Vorhaben vorher unrealistisch), realistischer Zielbindungsquoten und not-
wendiger Flachenproduktivitaten der Vollsortimenter in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteilen.
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Tabelle 13: Ableitung Verkaufsflachen Projektvorhaben Glindow auf Basis vom Nachfragepotenzial,
Zielbindungsquoten und durchschnittlichen Flachenproduktivitaten

Nachfragepotenzial | Nachfragepotenzial | Nachfragepotenzial Umsatz der Kaufkraft- Saldo
Einzugsgebiet Einzugsgebiet Einzugsgebiet Angebotsstrukturen bindung Einzugsgebiet
Ist 2025 optimistisch | 2025 pessimistisch Einzugsgebiet Ist Ist

In T€ In TE€ In T€ In T€ In TE
Lebensmittel 18.905 20.579 19.605 8.450 44,7% -10.455
Drogeriewaren 2.630 2.831 2.712 330 12,5% -2.300
Heimtierbedarf 428 460 441 110 25,7% -318
Gesamt 21.963 23.870 22.757 8.890 40,5% -13.073

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Offene Offene Entwicklun Entwicklun
Zielbindungs- | Zielumsatz Zielumsatz Potenziale Potenziale Flachen- u 9 « 9
. N . Verkaufsflache f§ Verkaufsflache
quote optimistisch |pessimistisch 2025 2025 leistung Lo L
L L optimistisch pessimistisch
optimistisch pessimistisch
InT€ InT€ InT€ InT€ In €/m? In m2 In m2
Lebensmittel 80,0% 16.460 15.684 8.010 7.234 4.600 1.740 1.570
Drogeriewaren 50,0% 1.420 1.356 1.090 1.026 4.100 270 250
Heimtierbedarf 50,0% 230 220 120 110 3.500 30 30
Gesamt 75,9% 18.110 17.260 9.220 8.370 4.520 2.040 1.850

Quelle: BBE-Erhebung 2022

In den letzten Jahren sind die Verbrauchsausgaben pro Kopf deutlich gestiegen. Dieser Trend wird sich in
den kommen Jahren fortsetzen, allerdings mit spurbar gedampften Steigerungsraten. Die deutschlandweite
Entwicklung der ,Fast Moving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguter des alltdglichen Bedarfs des Food-
und Nearfoodsegmentes) verzeichnete pandemiebedingt einen deutlichen Anstieg in 2020/2021 und wird
auch gemal den Prognosen des Institutes fir Handelsforschung (IFH) in den kommenden Jahren bis 2025
weiter wachsen. Dabei verzeichnen die Food-Sortimente, ausgehend vom Jahr 2021, einen tberdurch-
schnittlichen Anstieg von 7,4% bis 2025. In den weiteren Nearfood-Sortimenten (Drogerie, Heimtiernahrung)
sind aber ebenfalls beachtliche +6,2% zu erwarten.

Dieser Prognose wird eine Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben in zwei Szenarien gegeniibergestellt. Vor
dem Hintergrund aktueller Unsicherheiten im Verbraucherverhalten (Stichworte: Energiekrise, Krieg in der
Ukraine, Zukunftsangste) ist zu konstatieren, dass die Ausgabenbereitschaft warengruppenspezifisch diffe-
renziert zu bewerten ist. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind durchaus Ausgabenriickgange zu
erwarten, im kurzfristigen Bedarfsbereich zeichnet sich eher ein preisorientierter Einkauf mit entsprechend
gedampften Wachstumsraten ab. Somit ist das pessimistische Szenario derzeit wahrscheinlicher:

m optimistisch: entsprechend deutschlandweiter Prognose
(+7,4% Food / + 6,2% Nonfood I) und 100 Einwohner zuséatzlich im Einzugsgebiet durch Bauvorha-
ben

B pessimistisch: max. 50% der deutschlandweiten Prognose
(+3,7% Food / + 3,1% Nonfood I) mit gleichbleibender Einwohnerzahl im Einzugsgebiet

Aus der Gegenuberstellung des Marktpotenzials mit den aktuellen Umsétzen in den Ortsteilen Glindow,
Bliesendorf, Petzow und Ferch ergibt sich eine Kaufkraftbindungsquote von 40,5% im Status Quo 2022. So-
mit flieBen 13,1 Mio. € aus dem Einzugsgebiet ab. Zu diesen Abflissen z&hlt insbesondere eine Kund-
schaftsorientierung auf Lebensmitteldiscounter, Grof3betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels und
Drogeriemérkte. Diese Betriebsformen werden auch zukiinftig nicht im betrachteten Einzugsgebiet ansassig
sein, beide Planvorhaben beziehen sich auf Supermaérkte. Diese Zielbindung ist bei der Bewertung realisti-

43



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

scher, maximaler Zielbindungsquoten zu berlcksichtigen, diese werden auch zuktinftig rd. 80% fir Lebens-
mittel und jeweils rd. 50% fir Drogeriewaren und Heimtierbedarf nicht tibersteigen. Dennoch zeigt die Ent-
wicklung von der Ist-Situation bis zu den Zielbindungsquoten am Potenzial 2025 ein offenes, abschdpfbares
Umsatzpotenzial von rd. 9,2 Mio. € im optimistischen Szenario und immerhin noch von 8,4 Mio. € im pessi-
mistischen Szenario auf.

Unter Berlicksichtigung betriebsformenspezifischer Flachenproduktivitdten auf Basis der Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2020 der BBE Handelsberatung'® (Lebensmittel 4.600 €/m?, Drogeriewaren
4.100 €/m?, Heimtierbedarf 3.500 €/m?) ergibt sich im optimistischen Szenario ein Flachenpotenzial von
2.040 m2 Verkaufsflache und im pessimistischen Szenario von 1.850 m2.

Verkaufsflachenentwicklung auf Basis notwendiger Flachenproduktivitaten der Supermarkt-Planvor-
haben

In einer zweiten Modellrechnung werden die Verkaufsflachen der beiden Projektvorhaben auf Basis erfor-
derlicher Flachenproduktivitaten abgeleitet.

Abbildung 14: Ableitung Verkaufsflachen Projektvorhaben Glindow auf Basis von Flachenprodukti-
vitaten

Planvorhaben
Zentrum Glindow

max. 1.800 m? Durchschnittliche Abzug bestehender
Summe Flachenproduktivitat Gesamtumsatz Umsatz Lebensmittelmarkt Notwendiger Mehrumsatz
F'Iamvorhaben2 T I —— F'Ianvorrllaben T (Bl beider Planvorhaben
Planvorhaben max. 3.400 m 4.520 €/m? Lrsliles 6,6 Mio. € 8,8 Mio. €

Klaistower Str./
Alpenstralle
max. 1.600 m?

. 4

entspricht bei einer Flachenproduktivitat von
4.520 €/m?

zusatzliche
Verkaufsflache
1.940 m?

Quelle: BBE-Berechnungen 2022

Fur den REWE-Markt wird aus gutachterlicher Sicht auf die Flachenverfligbarkeit am Projektstandort und
der oben ermittelten Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet eine maximale Verkaufsflache von 1.800 m?
angesetzt (siehe Abbildung 14). Somit ergibt sich eine summarische Verkaufsflache der beiden geplanten
Lebensmittelmérkte von 3.400 m2,

Wird eine durchschnittliche Flachenproduktivitat fir die beiden Vollsortimenter von 4.520 €/m?%7 angesetzt,
ergibt sich ein Umsatz durch die beiden Lebensmittelmarkte von 15,4 Mio. €. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass der REWE-Markt in Glindow bereits im Ist-Zustand einen Umsatz von 6,6 Mio. € generiert. Somit ergibt
sich ein notwendiger Mehrumsatz beider Planvorhaben von 8,8 Mio. €.

Dies entspricht einer zusatzlichen Verkaufsfliche von 1.940 m?, welche damit im Bereich des ersten Re-
chenmodells liegt.

16 BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, S. 15
17 Quelle: bulwiengesa nach TradeDimension: 17. RETAIL REAL ESTATE REPORT, S. 35
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Fir die Standortentwicklungen leiten sich aus den beiden Modellrechnungen folgende gutachterli-
che Empfehlungen ab:

1.

Stadtebauliche Prioritat liegt auf dem Erhalt und die Weiterentwicklung des Ortskerns Glindow als
zentraler Versorgungsbereich.

Der Standort des Lebensmittel-Vollsortimenters ist als schiitzenswerter Magnetstandort einzustufen,
essenziell fir den Erhalt des gesamten zentralen Versorgungsbereiches.

Die Entwicklungsperspektiven des innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Voll-
sortimenters (aktuell REWE) werden bis zu einer Verkaufsflachendimensionierung von 1.800 m2
(zusatzlich ca. 730 m2 Verkaufsflache gegentiber dem Bestand) prioritar vorbehalten, unabhangig
von einem aktuell konkret auszuarbeitenden Planvorhaben.

Ein zusatzlicher Nahversorger im sudlichen Teilbereich des Ortsteiles Glindow verbessert zweifellos
die flachendeckende Nahversorgung, dessen Verkaufsflichendimensionierung und daraus abzulei-
tende, zukiinftige Marktstellung ordnet sich der vorrangigen Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches unter.

Auch in dieser Konstellation wird es Wettbewerbsbeziehungen zwischen EDEKA und REWE geben,
welche die Flachenproduktivitaten fur beide Méarkte reduzieren werden, aber die Préferenz des zent-
ralen Versorgungsbereichs beriicksichtigen und eine Standortentwicklung mit Vollsortimentskonzep-
ten an beiden Standorten ermdglicht. Fir den Projektstandort an der Kreuzung der Klaistower
Stral3e / Alpenstral3e als neuer Nahversorger (aktuelle EDEKA-Planung) wird unter Beriicksichti-
gung der Wettbewerbsbeziehungen mit geringeren Flachenproduktivitdten eine abgestufte Flachen-
dimensionierung / Marktstellung mit maximal 1.400 m2 Verkaufsflache empfohlen.

Die Summe der zusatzlichen Verkaufsflachen liegt leicht oberhalb der oben ermittelten Spannweite einer
Verkaufsflachenentwicklung fur den Ortsteil Glindow, zweifellos werden Wettbewerbseffekte zwischen bei-
den Vollsortimentern resultieren. Ausgehend von den It. erster Modellrechnung prognostizierten Marktantei-
len bleiben die wechselseitigen Effekte fur die beiden Vollsortimenter aber auf einem geringen Niveau, die
Planumséatze aus oben stehenden Modellrechnungen wirden lediglich um 2-3% verfehilt.
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7. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Werder (Havel)

7.1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Werder (Havel)

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Werder (Havel) ist eine Ubergeordnete Ziel-
stellung der Stadtentwicklung. Die Aufgabenstellung zielt auf mittelzentrale Versorgungsfunktionen fiir die
eigene Wohnbevdlkerung und fur die Gemeinden im Einzugsgebiet, der Fokus liegt dabei auf dem Erhalt
eines attraktiven Lebensumfeldes. Dies impliziert, dass Werder (Havel) seine Standortpotenziale nutzt, um
seine Funktionen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich, insbesondere auch als
Handels- und Dienstleistungszentrum, zu sichern und zu entwickeln.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum in der N&he von Potsdam und Berlin muss die Stadt Wer-
der (Havel) vorrangig fur die eigene Wohnbevolkerung Uber ein entsprechendes Angebot an Handelsein-
richtungen verfiigen, die sowohl die Nachfrage nach qualifizierten Grundbedarf abdecken als auch beste-
hende Kaufkraftabflisse insbesondere in zentrenrelevanten Branchen partiell zuriickgewinnen. Des Weite-
ren sind die Nachfragepotenziale aus angrenzenden Umlandgemeinden starker an den Einzelhandelsstand-
ort Werder (Havel) zu binden und touristische Potenziale zu erschlie3en. Die Wahrung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Werder (Havel) im regionalen Standortwettbewerb der zentralen Orte ist
eng mit der Entwicklung individueller und attraktiver Zentren verbunden, bei gleichzeitiger Sicherung umfas-
sender Versorgungsfunktionen fur die 6rtliche und regionale Bevdlkerung im Einzugsgebiet.

Der Einzelhandelsstandort Werder (Havel) nimmt bereits veritable Versorgungsfunktionen fiir Werder (Ha-
vel) selbst und die Gemeinden im Einzugsgebiet wahr. Touristische Potenziale werden zunéchst auf der In-
sel und der Innenstadt erschlossen, kénnen jedoch insbesondere nach der Eréffnung der Therme perspekti-
visch starker an der nérdlichen Hafenpromenade wahrgenommen werden. Fir die regionale Ausstrahlung
sorgt weiterhin die Agglomeration Am Strengfeld mit einem umfassenden Angebot an filialisierten Anbietern
im Einkaufszentrum sowie erganzenden Fachmarkten aul3erhalb des Centers.

Wie bereits in der Bewertung der bestehenden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedurfen der
Erhalt und die Starkung der Zentralitat der Stadt Werder (Havel) vor allem eines Schutzes der zentralen
Versorgungsbereiche. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes mit folgendem Attraktivitatsverlust der
Innenstadt/Insel, der Havelauen, der Agglomeration Am Strengfeld oder des Ortskerns Glindow schadigt
nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Werder (Havel),
sondern schwécht insgesamt die Funktion als Mittelzentrum.

Gleichzeitig ist eine leistungsfahige, aber bevorzugt stadtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in den einzelnen Stadt- und Ortsteilen ori-
entiert. Gegenwartig verfigt Werder (Havel) bereits tber eine weitgehend qualifizierte Grundversorgung, die
das Angebotsspektrum diverser Lebensmittelmarkte, erganzt durch Fachgeschéfte, einschlief3t.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Werder (Havel) und folglich die Kundenbindung vor Ort ist an
einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen den hierarchisch gegliederten zentralen Versorgungsberei-
chen, Erganzungsstandorten und Nahversorgungsstrukturen auszurichten.

Das Anforderungsprofil fur ein Zentrenkonzept Werder (Havel) wird dementsprechend durch folgende Pra-
missen und Handlungsschwerpunkte untersetzt:

m Durch eine rAumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen die Innen-
stadt/Insel, die Havelauen, der Standort Am Strengfeld und der Ortskern Glindow als zentrale Ver-
sorgungsbereiche gestarkt werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote prioritar
in diesen Zentren erfolgen. Die Innenstadt/Insel hat mit ihren historischen Gebauden und den vielfal-
tigen Nutzungen eine hohe urbane Qualitat sowie Identifikationsfunktion fur die Stadt. Die Zentren
Havelauen und Am Strengfeld erganzen den historischen Kern mit Fachmarkten, einer Therme, der
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Hafenpromenade am Wasser und einem Einkaufszentrum. Auch im Ortskern Glindow bestehen
Maoglichkeiten zur weiteren Entwicklung.

m Die Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen bedarf einer
gezielten Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen. Die Entwicklungsperspektiven sollten nicht durch
Ansiedlungen an verkehrsorientierten und konkurrierenden Standorten gefahrdet werden.

m Die Einzelhandelsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen missen mit weiteren Funktions-
bereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung oder auch touristischen Schwer-
punkten zu funktionalen, sich wechselseitig ergdnzenden Einheiten zusammengefihrt werden, um
die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat zu entfalten.

m Die Festlegungen einer Zentren- und Standortstruktur fur Werder (Havel) orientieren sich an Uber-
schaubaren Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereichen.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentrenkon-
zeptes konsequent verfolgt werden.

m Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit tberwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stéadtebaulich integrierter Lage erfolgen und ha-
ben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzuord-
nen. Diese sind nur dann zuléassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche sowie in Nahversorgungsstrukturen vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevolke-
rungsgruppen gut erreichbar und tiber den OPNV gut erschlossen sind.
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7.2. Entwicklungstrends im Einzelhandel und deren Einfluss in der
Stadt Werder (Havel)

7.2.1. Der Einzelhandel in Deutschland wéchst — auch wahrend der Pandemie

In der jingeren Vergangenheit hat sich der Einzelhandel insgesamt recht positiv entwickelt. Zuvor war der
Einzelhandelsumsatz im Jahr 2010 nach Wachstumsschwankungen gerade mal wieder auf dem Niveau des
Jahres 2000. Zwischen 2010 und 2015 konnte der Zuwachs auf durchschnittlich 2,3 Prozent p.a. gesteigert
werden und seit 2015 betragt die durchschnittliche Wachstumsrate 3,6 Prozent p.a. (nominal). Diese Ten-
denz hat sich auch wéahrend der letzten beiden Pandemie-Jahre im Einzelhandel insgesamt fortgesetzt. Die
einzelnen Branchen waren dabei von teilweise deutlich unterschiedlichen Konjunkturen betroffen. Die struk-
turellen Veranderungen haben sich wahrend Corona stark beschleunigt. Wachstumsstarke hat 2020 und
2021 vor allem der Onlinehandel bewiesen und auch der Lebensmitteleinzelhandel hat iberdurchschnittlich
positiv abgeschnitten. Die Auswirkungen von Lockdowns und Kontaktbeschrankungen bekamen insbeson-
dere der Nonfoodhandel und dort die innenstadtrelevanten Branchen zu spiren.

Abbildung 15: Umsatzentwicklung Einzelhandel i.e.S.* — Umsatz 2015-2021

EUmsatz in Mrd. Euro

Verandung zum Vorjahr in % 684.0
663,0 :
632,0
5950  910.0
5530 >0 CAGR
2015-21
+3,6
04
(0] 03 (0]
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

CAG R (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jéhrliche Wachstumsrate
* Einzelhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen in Deutschland einschlieflich ihrer Onlineumsétze, ohne
Apotheken, Kfz-, Bren- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Die Unterschiedlichkeit der Branchenkonjunkturen im Einzelhandel in den letzten beiden Jahren ist auf3er-
gewohnlich. Schon immer entwickeln sich die Einzelhandelsumsétze in den einzelnen Branchen unter-
schiedlich und langfristig sind auch mehr oder weniger grof3e Verschiebungen bei der Verteilung der Ausga-
ben auf einzelne Bereiche feststellbar. Ublicherweise liegen die Unterschiede der Wachstumsraten der
Fachhandelszweige in den vergangenen Jahren jedoch bei etwa 10-15 Prozentpunkten zwischen dem
Fachhandelszweig mit dem héchsten und dem niedrigsten Wachstum. In den beiden Pandemie-Jahren hat
sich diese Schwankungsbreite auf rund 60 Prozentpunkte ausgedehnt.
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Abbildung 16: Umsatzveranderung Fachhandelszweige 2020 vs. 2019 und 2021 vs. 2019 (Auswahl)
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Quelle: IFH KOLN, 2022, auf Basis Statistisches Bundesamt, Monatsstatistik im Einzelhandel.

Dies hangt im Wesentlichen mit teilweise erheblich veranderten Bedarfen der Konsumentinnen und Konsu-
menten wahrend der Pandemie zusammen. Zwar gibt es auch Unterschiede zwischen 2020 und 2021 — im
ersten Jahr der Pandemie beispielsweise waren Produkte aus dem Bereich Heimwerken/DIY/Garten aul3er-
ordentlich stark gefragt, was im zweiten Jahr deutlich nachgelassen hat, tendenziell sind aber die Fachhan-
delszweige mit positiven Wachstumsraten und Fachhandelszweige mit negativen Wachstumsraten in bei-
den Corona-Jahren dieselben.

So haben Branchen gewonnen, welche mit der Verschonerung des eigenen Zuhauses in Verbindung ste-
hen, wie neben den DIY- und Garten-Produkten etwa alles rund um Wohnen und Einrichten mit Glas, Por-
zellan, Keramik, Heimtextilen und Wohnmabeln bis hin zu Elektro-GroR3- und Kleingeraten.

Der Lebensmitteleinzelhandel hat davon profitiert, dass die Geschéafte zur Sicherung der Versorgung von
Lockdowns ausgenommen waren. Einen gewichtigen Anteil am Zuwachs des Lebensmitteleinzelhandels
hat die lange SchlieRung der Gastronomie, welche zu Konsumverlagerungen vom Aul3er-Haus-Verzehr in
der Gastronomie hin zum Inner-Haus-Verzehr mit Kauf im Lebensmitteleinzelhandel gefiihrt hat.

Der enorme Zuwachs bei Fahrradern ist getrieben durch die pandemiebedingte Outdoororientierung als
Freizeitbeschéftigung sowie die alltagliche, alternative Verkehrsmittelnutzung (sehr geringes Infektionsrisiko
im Vergleich zum OPNV) fiir Fahrten zur Arbeit. Vor allem aber die technische Innovation des E-Bikes, die
mit erheblich hdheren Stiickpreisen auf die neue Bedarfslage getroffen ist, ist verantwortlich fir den kome-
tenhaften Zuwachs des Umsatzes.
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Auf der anderen Seite verzeichneten die Segmente der Modebranche die grofiten Umsatzverluste. Feh-
lende Anlasse und Bedarfe nach neuer Bekleidung durch Homeoffice und den Wegfall privater Feiern, Tref-
fen in Restaurants oder (Urlaubs-) Reisen. Das Ergebnis ist ein historischer Einbruch des Marktvolumens im
Bereich Mode & Accessoires. Ahnliches gilt auch fiir Uhren und Schmuck, wenn auch nicht in der gleichen
negativen Auspragung.

Bicher und Spielwaren waren wahrend der Pandemie dagegen durchaus beliebt und wurden auch gekauft,
allerdings weniger im Fachhandel, sondern vor allem online. Die entsprechenden Fachhandelszweige wei-
sen daher ebenfalls mehr oder weniger deutliche Umsatzverluste auf.

7.2.2. Der Fachhandel steht verstarkt unter Druck — Strukturelle Veranderungen zeigen sich in
den Verschiebungen der Vertriebsformate

Neben unterschiedlichen Branchenkonjunkturen und Kanalverschiebungen (offline / online) &ndern sich
auch zunehmend die Formatstrukturen. Die bereits seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen set-
zen sich nun verstarkt fort. Bei den traditionellen Formaten wird deutlich, in welchem Mal3e diese unter
Druck stehen. Verlierer sind insbesondere der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenhauser.
Gewinner sind dagegen der institutionelle Onlinehandel, der Lebensmitteleinzelhandel und Nonfood-Fach-
markte.

An die Wachstumsgrenzen sind mittlerweile auch die Nonfood-Filialisten gekommen. Bis kurz vor Corona
schienen die Filialsysteme dem verdnderten Kaufverhalten zu trotzen. Inzwischen musste aber auch bei
vertikalen (herstellergefiihrten) Filialisten der Nonfood-Branchen das Filialsystem bereinigt werden. Gleich-
wohl stehen die Zeichen haufig wieder auf Filialexpansion, was zuvorderst zu Lasten des Ubrigen kleinbe-
trieblichen Fachhandels gehen diirfte.

Abbildung 17: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2021 in %

51,1 49,0 48,1 459 Fachhandel
193 m kleinbetrieblicher
’ Fachhandel . .
Pandemiegewinner
14,8 = Filialisten Umsatz 2021 geg. 2019
13,8 13,2 14,0 134 Fachmérkte _ _
! +40,7% Institutioneller Online-,
Versandhandel
LEH
+10,5% LEH-Formate
Institutioneller Online-,
6,7 8,0 9.1 104 Versandhandel
Sonstige Formate
2015 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN

Fachmarkte profitieren von ihrem gut angenommenen Preis-Leistungsverhaltnis und waren wéhrend
Corona auch aufgrund der Standortsituation mit guter automobiler Erreichbarkeit und zusatzlich geringerem
Kontakt-/Infektionsrisiko als in Innenstadten und Shopping-Centern bevorzugt. Ahnliches gilt fiir SB-Waren-
hauser, welche als One-Stop-Shopping-Objekte wahrend Corona beliebt waren, nun allerdings wieder
schwacher tendieren.
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Eine besondere Situation zeigt sich im Geschaftsfeld des periodischen Bedarfs (FMCG18). Hier haben die
Formate des Lebensmitteleinzelhandels (Supermérkte, Verbrauchermérkte, SB-Warenhauser, Discounter)
und die Drogeriemérkte den Fachhandel ersetzt, d.h. Lebensmittelfachhandel und Drogerien weitgehend
und Parfimerien teilweise. Der coronabedingte Umsatzschub des Lebensmitteleinzelhandels lauft aus und
pendelt sich aktuell auf hdherem Niveau als vor Corona ein. Bei riicklaufigem innerstadtischem Nonfood-
Fachhandel kommt dem Lebensmitteleinzelhandel indes neben der Versorgungsfunktion insbesondere in
Klein- und Mittelstddten zunehmend eine Funktion als zentraler Ankerpunkt zu.

7.2.3. Corona beschleunigt die Kanalverschiebung vor allem in innenstadtrelevanten Branchen—
online gewinnt, offline verliert

Der Onlinehandel hat durch Corona einen erheblichen Zuwachs erfahren. In den Jahren 2020 und 2021 be-
trug das Onlinewachstum jeweils mehr als 20 Prozent und 2021 ist das Umsatzvolumen auf mehr als

100 Mrd. € angestiegen.'® Der Begriff ,Onlinehandel” ist dabei im funktionellen Sinne gemeint und beinhaltet
die Onlineumsatze aller Vertriebsformen, also beispielsweise neben den Onlineumsatzen der institutionellen
Internet-Pure-Player und Versender auch die Onlineumsatze der stationaren Handler.

Auch in den Jahren vor Corona ist der Onlinehandel mit langsam abnehmenden Wachstumsraten jahrlich
um rund 5 Mrd. € gewachsen. In den zwei Pandemiejahren ist der Onlinehandel allerdings mit einem Zu-
wachs von 32 Mrd. € mehr gewachsen als in den funf Jahren zuvor zusammen (2015-2019: +28 Mrd. €).

Abbildung 18: Absolutes Onlinewachstum — Umsatz 2015-2021

Onlinewachstum in Mrd. Euro

+32,3
Mrd.
+27,8 Euro
Mrd.
Euro
14,9 17,4
5,1 5,1 5,5 5,2 6.9

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022
wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Nahezu alle Branchen haben zu diesem Wachstum beigetragen, zuletzt insbesondere aus den Bereichen
Wohnen & Einrichten, FMCGs (Lebensmittel und Drogeriewaren mit Kérperpflege/Kosmetik und Heimtierbe-
darf) sowie Mode & Accessoires. 2020 waren auch die DIY-Sortimente im Onlinehandel au3erordentlich
wachstumsstark.

Wahrend der Onlineanteil bei Lebensmitteln oder DIY-Produkten im unteren einstelligen Bereich recht tUber-
schaubar ist, liegt der Onlineanteil in Branchen wie Mode & Accessoires, Spielwaren oder Consumer
Electronics bereits bei 40-50 Prozent. Seit Jahren schon wachst der Onlineumsatz gerade in solchen Bran-
chen, welche die Handelslandschaft in Innenstadten besonders préagen. Die Corona-Pandemie hat diesen
Trend mit den Lockdowns und dem hohen Infektionsrisiko zusatzlich verstarkt.

18 FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgdter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes)
19 Quelle: HDE Online-Monitor 2022
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Abbildung 19: Umsatz innenstadtrelevante Branchen 2015-2021 in Mrd. €

Onlineumséatze Intemet-Pure-Player, Versender, Hersteller
Onlineumsatze stationarer Handel

m Umsaftz stationarer Handel
CAGR 2015-2021 in %

+11,5
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CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
Innenstadtrelevante Branchen: Fashion & Accessoires, Uhren & Schmuck, Consumer Electronics/Elektrogerate, Spielwaren, Papier-, Biro-,
Schreibwaren, Fahrrader, Heimtier, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik, Sport, Biicher, Musikinstrumente, Camping, Wohnaccessoires

Quelle: IFH KOLN

Der Onlineanteil betragt in den innenstadtrelevanten Branchen insgesamt 37,5 Prozent (2021), 2015 waren
es erst 19,2 Prozent. Zwei Drittel des Onlineumsatzes entfallen dabei auf die institutionellen Onlineplayer
und Hersteller. Immerhin ist auch den stationéren Handlern gelungen, den eigenen Onlineumsatz zu stei-
gern — dieser wachst mit durchschnittlich 16,1 Prozent p.a. schneller als der Onlineumsatz der Onlineplayer
und Hersteller. Dennoch reicht dies bis dato nicht aus, um die stationaren Umsatzverluste zu kompensieren.
Abbildung 20: Umsatzanteile Multi-Channel-Handel und ,,Pure-Play“ an Nonfood

Umsatzanteil Multi-Channel-Handel in % an Nonfood

Umsatzanteil institutionelle Onlineplayer in % an Nonfood

Umsatzanteil rein stationarer Handel in % an N onfood

128 149 474

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN, BrancheninformationsSystem/Handelsanalyse, 2022.

Viele Einzelh&@ndler nutzen bereits die diversen Moéglichkeiten in den digitalen Kanélen, um fur ihre Kund-
schaft sichtbar zu werden. Multi-Channel-Handel geht noch dartiber hinaus und beinhaltet Onlineverkaufe
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direkt im eigenen Onlineshop oder tber Marktplatze. Der Anteil des Multi-Channel-Handels wachst seit Jah-
ren und betragt bei Nonfood bereits knapp 60 Prozent. Onlineplayer kommen auf 17 Prozent und lediglich
23 Prozent des Umsatzes entfallen 2021 noch auf rein stationare Handler.

Einer der bedeutendsten Services im Multi-Channel-Handel ist das Angebot von Click & Collect — die Kund-
schaft kann online einkaufen und die Ware im stationdren Ladengeschéaft abholen. 2021 hat fast die Halfte
aller Internetnutzenden auch Click & Collect genutzt. 2020 betrug der Click & Collect-Umsatz 5,4 Mrd. €.

Abbildung 21: Click & Collect — Anzahl Nutzende und Umsatz nach Branchen

Click & Collect-Nutzende

in % der Internetnutzenden = Fashion & Accessoires

2020 44% = Wohnen & Einrichten

2021 49% CE/Elektro

LB

Freizeit & Hobby

Click & Collect Umsatz 2020
= Heimwerken & Garten*
~ 5,4 Mrd. Euro
Andere

Umsatzanteile nach Branchen 2020
*DIY Kernsortimente, ohne Gro3handel und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien

Quelle: HDE Online-Monitor 2021, 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2021 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

7.2.4. Fokus Bekleidung: Branche mit hochster Innenstadtrelevanz und immer noch zunehmen-
der Onlinedynamik

Mode & Accessoires ist die Branche mit der mit Abstand gréf3ten Bedeutung fur den innerstadtischen Ein-
zelhandel. Auch die Konsumentinnen und Konsumenten gehen vor allem fir das Fashion-Shopping in die
Innenstadte. Die pandemiebedingten Verhaltenséanderungen haben in der Fashionbranche deutliche Spuren
hinterlassen. Der Branchenumsatz liegt am Ende des 2. Coronajahres rund 11 Prozent unter Vorkrisenni-
veau. Der Onlinehandel mit Bekleidung hat dagegen in den beiden letzten Jahren erheblich hinzugewonnen
und den Onlineanteil auf fast 50 Prozent anwachsen lassen. Die Anzahl der Geschéfte im Einzelhandel mit
Bekleidung, Schuhen und Lederwaren nimmt weiter ab. Waren es 2015 noch knapp 47.000 Laden, so ist
die Anzahl bis 2021 auf rund 35.000 gesunken.
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Abbildung 22: Marktvolumen Fashion & Accessoires und jahrliche Branchenentwicklung 2015-2021
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Quelle: IFH KOLN

Abbildung 23: Umsatz Onlinehandel mit Fashion & Accessoires 2015-2021
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Quelle: IFH KOLN

7.2.5. Ausblick — Aktuelle Unsicherheiten pragen das Spannungsfeld der Innenstadtentwicklung

Ein Blick auf das aktuelle Konsumentenverhalten hilft bei der Einschatzung der zukiinftigen Perspektiven
einer Innenstadt.

Innerstadtische Frequenzen sind dabei ein Spiegelbild des Verbraucherverhaltens. Der Anteil der Verbrau-
cher / -innen mit wenigstens einem monatlichen Schaufensterbummel nimmt bereits seit 2015 ab. In der
Coronakrise hat sich der Trend 2020 kurzfristig beschleunigt. Der 2021er Wert liegt hingegen wieder in der
Trendlinie, was nicht fir einen Wiederanstieg der Innenstadtfrequenzen spricht.
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Abbildung 24: Shoppinghé&ufigkeiten
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Quelle: eigene Darstellung nach VUMA 2016-2022.

Vielmehr dirfte sich der Abwartstrend ,normalisieren”. Hinzu kommt noch: Die alteren Kauferschichten, die
lange Zeit die kaufkraftige Stammkundschaft des Fachhandels bildeten, driften mit zunehmender Onlineaffi-
nitat ab. Ein langsames Herauswachsen dieser Generation kann also nicht mehr abgewartet werden. Es
mussen jetzt neue Anreize flir jingere Generationen geschaffen werden, um die Attraktivitatsuntergrenze
nicht zu weit absinken zu lassen.

Dabei gehoren die Jingeren mittlerweile zu den grof3ten Fans der Innenstadte. Entwicklungspotenziale ha-
ben in dieser Hinsicht allerdings vor allem Grof3stadte, wahrend kleine Stadte grundsatzlich weniger attrak-
tiv fur die junge Generation sind. Und es stehen nicht notwendigerweise die Shoppingmaéglichkeiten im Vor-
dergrund, auch wenn diese durchaus auch genutzt werden.

Die weitere Entwicklung des Einzelhandels, des Onlinehandels, der Formate und der (Innenstadt-) Bran-
chen ist aktuell von grof3en Unsicherheiten gepragt. Die Pandemie scheint vorbei, doch niemand weil3, ob
nicht zumindest wieder deutlich starkere Kontaktbeschrankungen eintreten kénnten.

Fast noch unsicherer ist der Fortgang des Krieges in der Ukraine. Derzeit scheint in Deutschland eine ge-
wisse Gewodhnung an die Situation stattzufinden, hinter welcher sich aber nicht selten mentale Zukunfts-
angste verbergen, die eine Konsumlaune mehr als hemmen kénnen.

Die Preissteigerungen, die bereits vor dem Angriff Russlands auf die Ukraine durch coronabedingte Lie-
ferengpésse begonnen haben, sind nun nach Beginn des russischen Einmarsches zu einem groRen Unsi-
cherheitsfaktor geworden. Insbesondere die hohen Energiekosten, die wachsenden Risiken der Gasversor-
gung und die weltweite Knappheit von Rohstoffen, insbesondere von Getreide und anderen Lebensmitteln,
haben mehr oder weniger deutliche Auswirkungen auf das Konsum- und Kaufverhalten hierzulande.

Hohe Preise an der Zapfsaule und im Supermarkt machen haufig Einsparungen an anderer Stelle notwen-
dig, ganz zu schweigen von der zu erwartenden Rechnung fiir Heizung und Strom. Dies trifft nicht nur Men-
schen mit geringem Einkommen, diese aber in erster Linie. Andere sind auch durch Einsparungen wahrend
Corona weniger von den Preissteigerungen belastet. Dennoch werden auch diese ihre Ausgaben umschich-
ten, den ggf. vorher geplanten Mébelkauf noch einmal aufschieben und stattdessen freies Budget fur den
lange ersehnten Urlaub verwenden oder gleich fur die Nebenkostenabrechnung zurticklegen.

Hinzu kommt, dass sich die Einstellung vieler Menschen zum Konsum geéndert hat. Das muss sich nicht
zwangslaufig direkt in verandertem Verhalten &uf3ern, aber ein gewisser Einfluss auf das Kaufverhalten der
Zukunft ist dennoch wahrscheinlich.

Schon die Corona-Pandemie hat vor dem Hintergrund der Klimakrise ein Umdenken in der Gesellschaft an-
gestol3en, hin zu bewussterem Konsum. Dazu gehort die Ressourcenschonung ebenso wie die Abfallver-
meidung mit dem Kauf von Gebrauchtware bis hin zum Konsumverzicht. Mehr als drei Viertel der Internet-
nutzenden gehen von einer zunehmenden Bedeutung von Nachhaltigkeit aus und 43 Prozent nutzen bereits
Secondhand-Angebote.
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Abbildung 25: Nachhaltigkeit, Konsumverzicht und Secondhand
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Quelle: HDE Online-Monitor 2022

Ein Konsumverzicht wird zusétzlich durch die Preissteigerungen und Lieferengpasse gestlitzt. Einer Befra-
gung des ECC Kéln im Marz 2022 zufolge geben fast 50 Prozent an, aufgrund der Lieferproblematiken ge-
plante Anschaffungen aktuell zu verschieben.

Abbildung 26: Konsumzurtickhaltung und Ausweichverhalten

Konsumzurickhaltung Konsumverzicht
Geplante Anschaffungen werden auf die Zeit Inwiefern stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?
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steigen, werde ich auf teurere
Marken/Produkte verzichten
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Grafik links: n=457, KW 11
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Quelle: Trend Check Handel Vol. 1, 03/2022, ECC KOLN.

Gleichzeitig befirchtet fast die Halfte der Befragten, aufgrund der aktuell wahrgenommenen Preissteigerun-
gen den eigenen Lebensstandard nicht mehr halten zu kénnen. Bei weiteren Preiserh6hungen bei Lebens-
mitteln wollen 59 Prozent auf teurere Markenprodukte verzichten und 44 Prozent kaufen schon jetzt haufi-
ger bei Discountern.

Aufgrund der héheren Ausgaben vor allem bei Lebensmitteln sparen viele Haushalte in anderen Bereichen.
Dabei missen sich Personen mit geringem Einkommen und Alleinerziehende in besonderem Malf3e ein-
schrénken. Als erstes genannt werden Fashionartikel. Aber auch in den Bereichen Gastronomie und Frei-
zeit im Allgemeinen wollen die Konsumentinnen und Konsumenten sparen. Gerade die genannten Bereiche
haben schon wéhrend der Corona-Pandemie stark durch die notwendigen Einschrankungen gelitten.
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Abbildung 27: Einschrédnkung von Ausgaben fur Produkte, Dienstleistungen und Freizeitgestaltung

Einschrankung von Ausgaben fir Produkte, Personen mit einem Netto- Personen, die
Dienstleistungen und Freizeitgestaltung haushaltseinkommen unter alleinerziehend
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P

Ausfliige und Urlaub +11 P-p +21

Wohnen & Einrichten +13 P-p +19

Freizeit & Hobby +11 P-p +22

(Unterhaltungs-) Elektronik +11 P-p +8

Freizeit - und Kulturveranstaltungen +14 P-p +17

Heimwerken & Garten +9 P-p +18

Drogerei & Beauty +16 P-p +9

Nein, in keinem Bereich 18 Pp 12

Einschrankungen
P-p= Veranderung in Prozentpunkten gegeniber jeweiligem Gesamtergebnis
Lesebeispiel: 31 Prozent der Konsumentinnen und Konsumenten, die Preissteigerungen wahrgenommen haben, geben an, sich im Bereich
Mode & Bekleidung einzuschréanken.
Frage: ,Mussen Sie durch die erhdhten Ausgaben fiir Lebensmittel Ihre Ausgaben in anderen Bereichen einschranken? Falls ja, in welchen
Bereichen schranken Sie sich ein?”; n = 900 Personen mit erhdhten Mehrausgaben fiir Lebensmittel seit Januar 2022; n = 266 Personen mit
einem Nettohaushaltseinkommen unter 2.000 €; n = 34 Personen, die alleinerziehend sind, Tendenzaussage; IFH KdIn

Quelle: HDE Konsummonitor Preise 2022

Zudem durften Preissteigerungen tendenziell fir eine diszipliniertere Preisbeobachtung sorgen. Im mittleren
Preisbereich ermdglicht der Onlinehandel vielfaltige Preisvergleiche und die Kundinnen und Kunden haben
das Gefuhl preiswert einkaufen zu kénnen. So fiihren Lieferengpasse und mangelnde Verflgbarkeiten
gleichzeitig dazu, dass sich Interessierte zunéchst online informieren — und sich dann teilweise den zusatzli-
chen Weg ins Geschéft sparen.

So wird sich voraussichtlich die Kanalverschiebung eher friher als spater fortsetzen. Bei den Formaten wird
der kleinbetriebliche Einzelhandel weiter verlieren und die Vielfalt des Einzelhandels in vielen Innenstadten
wird sich weiter verringern. Insgesamt kénnte der Einzelhandel auch mit allen Ausgabenverschiebungen in
den Branchen, Kanélen und Formaten 2022 nominal wachsen, was allerdings real ggf. eine negative Ent-
wicklung bedeuten konnte.

Auch die Stadt Werder (Havel) steht im Spannungsfeld der allgemeinen Entwicklungstrends im Einzelhan-
del in Deutschland. Aus den Entwicklungstrends wurde deutlich, dass insbesondere bei zentrenrelevanten
Sortimenten die Onlineanteile gestiegen sind und somit die Anbieter vor allem in den zentralen Versor-
gungsbereichen unter wirtschaftlichen Druck geraten. Positiv fiir die Betriebe von Werder (Havel) kdnnen
hierbei Tages- und Ubernachtungsgéste entgegenwirken, da der Onlinehandel auf das Ausgabeverhalten
bei Ausfliigen und Reisen weniger Einfluss hat. Dennoch zeigen die Onlineanteile insbesondere bei zen-
trenrelevanten Sortimenten, dass eine gezielte Steuerung der Anbieter in die Zentren von hochster Prioritat
ist. Dazu missen sich die Anbieter auf Trends wie Nachhaltigkeit, Vernetzung des Ladens mit digitalen Ka-
nalen und eine aktuelle Konsumzuriickhaltung infolge der Inflation einstellen.
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7.3. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden. Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt
steht vielmehr eine stadtebaulich vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Gibergeordnete
Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der
Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und
untersetzen:

Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Werder (Havel) durch eine
qualifizierte Weiterentwicklung zentraler Versorgungshbereiche — Die Analyse der Angebots- und
Nachfrageentwicklung (vgl. u.a. Nachfrageprognose bis 2030) sowie der regionalen Wechselwirkun-
gen mit Potsdam und Berlin zeigen, dass selbst vorhandene nachfrageseitige Spielrdume fur
Wachstum im Einzelhandel der Stadt Werder (Havel) sich nicht adaquat in der Angebotsentwicklung
niederschlagen. Umso wichtiger ist eine rdumlich-strukturelle Weiterentwicklung der Angebotssitua-
tion, die Konzentration auf eine gezielte Standortstruktur des Einzelhandels, mit dem Erhalt und der
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.

Praferierung und Starkung der Innenstadt/Insel — knipft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die
Kundenbindung aus dem gesamten Stadtgebiet sowie der Ausbau mittelzentraler Versorgungsfunkti-
onen kdnnen nur im Kontext einer sich wechselseitig erganzenden Zielgruppenansprache erfolgen.
Die Innenstadt/Insel kann sowohl Personen aus dem Einzugsgebiet als auch Tages- und Ubernach-
tungsgaste ansprechen. Unter diesem Gesichtspunkt ist die Innenstadt/Insel weiterzuentwickeln.

Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen
Leben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren
sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung. Dabei ist eine Funktionsbindelung fur
attraktive Erlebnisraume mit hoher Aufenthaltsqualitat anzustreben.

Urbanisierung statt Devastierung - Entwicklungsperspektiven eines zentralen Versorgungs-
bereiches als urbanes Handels- und Dienstleistungszentrum

Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt einer Zergliederung ist weiterhin drin-
gend angezeigt, um bei begrenzter Nachfrage auch zukiinftig der Stadtstruktur aus Einzelhandels-
sicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsansiedlun-
gen, verknlpft mit einer Begrenzung der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist ein notwendiges Erfordernis.

Identifikationswirkung der Versorgungszentren - Multifunktionale und erlebbare Standorte entfal-
ten eine Stadtidentitat, in diesem Sinne sind Handel-Dienstleistungen-Gastronomie-Funktionsergén-
zungen als frequenzbringendes Gesamtsystem zu entwickeln.

Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefiiges - ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgefiige bietet die beste Gewahr zum einen fir die Sicherung der Nahversorgung in
den Stadtgebieten, zum anderen fur den Erhalt und Ausbau eines fir ein Mittelzentrum adéquaten,
attraktiven Hauptgeschaftszentrums. Ergédnzende Einzelhandelsstandorte sollen eine GréRendimen-
sionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, den Zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt in seiner Funktion und Entwicklung jedoch nicht beeintrachti-
gen.

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fur den taglichen Bedarf — Nahver-
sorgung in fulaufiger Erreichbarkeit (10 Minuten) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat
und gewinnt unter Berlcksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an
Bedeutung. Zugleich sind die Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Stadt- und Ortsteile in eine
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gezielte Standortstruktur einzubinden. Die Praferenz einer qualifizierten Versorgung, die sich an die
Siedlungsstrukturen des Stadtgebietes orientiert, ist erkléartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Werder (Havel) und unterstitzt gleichzeitig das grundséatzliche Ziel der Stadtentwicklung, indu-
ziertes Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

m Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - Hierzu gehdrt neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit von Zentren zu Ful3 und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstréme (Leitsysteme) und ein im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* geknlpftes Ver-
sorgungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit im zentralen Versor-
gungsbereich — Die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung von Werder (Havel) an einem Sys-
tem mit zentralen Versorgungsbereichen und abgestimmten Erganzungsstandorten sichert nicht nur
die Entwicklung attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen sondern gewahrleistet auch fur alle an
der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssicherheit gegeniiber
stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Bertcksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und Malinahmen der Ubergeordneten
Stadtentwicklung, fihrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standortgliederung, welche die Innen-
stadt/Insel von Werder (Havel) als zentralen Versorgungsbereich in den Mittelpunkt stellt und weitergehen-
den Einzelhandelsstandorten ergdnzende Versorgungsfunktionen zuweist.
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7.4. Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Werder (Havel) auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional
gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstédtischen bis regionalen Versorgungs-
funktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung unter Beriicksichtigung aktueller
Planvorhaben.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Ergdnzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des gro3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer moéglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.20

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsgebiete auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und Pkw.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Werder (Havel) erfolgt im Funktions-
schwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug zur jeweils
raumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das A-Zentrum Innenstadt/Insel, die B-Zen-
tren Am Strengfeld und Havelauen sowie das C-Zentrum Ortskern Glindow.

Nahversorgungslagen:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Siedlungsgebiete,
zumindest gut erreichbare, wohnorthahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Sie
erfullen somit eine ergénzende Versorgungsfunktion zu dem zentralen Versorgungsbereich und die-
nen der Bereitstellung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Ortsteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitdrstandorte von Lebens-
mittelmarkten (Supermaérkte oder Discounter), einschlie3lich angeschlossenem Lebensmittelhand-
werk (Béacker und / oder Fleischer).

m Eine Ergédnzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und / oder
Dienstleistern ist moglich, soweit diese ausschlieRlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion
abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Mit der Aufnahme der vier Nahversorgungslagen und zwei potenziellen Nahversorgungslagen in das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Werder (Havel) wird ihre funktionale Bedeutung fur die ful3laufige

20 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt bzw. Entwicklung dieser Standorte klar definiert. Das Be-
griffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte fir die Nahversorgung stitzt sich auf eine raumliche
und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohnge-
biete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung sowie deren Arbeitsteilung wird empfohlen:

Abbildung 28: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Werder (Havel)

A- Zentrum - Innenstadt/Insel

B- Zentrum Am Strengfeld - Nebenzentrum Fachmarktausrichtung

C- Zentrum - Nahversorgungszentrum Ortskern Glindow

schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S. d. §1 Abs. 6 Nr.4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB sowie §11 (3) Bau NVO

Standorte mit erganzenden Versorgungsfunktionen

Nahversorgungslagen \ Erganzungsstandorte
groBflachiger Einzelhandel

|
|
]
]
]
|
B- Zentrum Havelauen - Nebenzentrum Fachmarktausrichtung und Tourismus :
|
|
|
|
o4

Berliner Stral3e 88 (LIDL)

Mobelmarkt Berliner Stralke 105
Berliner Strate 111 (Netto)

Phébener Strale 103 (Netto) Werderaner Tannenhof Plétzin
Dorfplatz Toplitz
Pot. NVL Glindow (EDEKA)

Pot. NVL Kemnitzer StralRe /
Kemnitzer Chaussee

Das Standort- und Zentrenkonzept fokussiert auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt/Insel (A-
Zentrum), der von den beiden Nebenzentren Am Strengfeld und Havelauen (B-Zentren) ergéanzt wird.
Zudem hat das Nahversorgungszentrum Ortskern Glindow (C-Zentrum) eine hohe Versorgungsbedeu-
tung fur den Ortsteil und ist ebenfalls als zentraler Versorgungsbereich zu bewerten.

Alle weiteren ausgewiesenen Standortstrukturen dienen ergdnzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen den zwei Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Ergén-
zungsstandorte grofR3flachiger Einzelhandel.

Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen und fixiert somit konzepti-
onelle Vorgaben fur die Einzelhandelspolitik der Stadt Werder (Havel).
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BBE

Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Werder (Havel)
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

Zentraler Versorgungsbereich m umschlief3t die rAumlichen Entwicklungspotenziale ei-

A-Zentrum Innenstadt/Insel nes funktional zusammenhéangenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches innerhalb der historischen Innen-
stadt/Insel als identitatsstiftendes Stadtzentrum

®  Funktion von multifunktionalem und erlebbarem Stand-
ort mit Stadtidentitat - Image und Lebensqualitat wer-
den insbesondere von der Innenstadt gepragt

m Strategie der qualifizierten Entwicklung - Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch ErschlieBung und Opti-
mierung des Flachenbestandes sowie Qualifizierung
des Einzelhandelsbesatzes

m Vorwiegend Fachgeschaftsstrukturen mit individuellen
Konzepten, die von Gastronomie- und Dienstleistungs-
betrieben erganzt werden

m Umfassende und vielfaltige Branchen- und Betriebsgro-
Renstruktur ohne Begrenzungen, Entwicklungspotenzi-
ale bis zum spezialisierten héheren Bedarf

m Ausrichtung auf Bevoélkerung im Einzugsgebiet sowie
Tages- und Ubernachtungsgaste

m Vorrang bei der Ansiedlung zentrenrelevanter Waren-

gruppen
Nebenzentren m  Wechselwirkungen beider Zentren mit A-Zentrum
e B-Zentrum Am Strengfeld ® B-Zentrum Am Strengfeld durch Einkaufszentrum und

erganzende Fachmarkte Hauptgeschaftsbereich von
Werder (Havel) mit Ausrichtung auf Bevolkerung im
Einzugsgebiet

e B-Zentrum Havelauen

m B-Zentrum Havelauen mit Fokus auf Fachmaérkte sowie
Fachgeschafte an Hafenpromenade, Ausrichtung auf
Bevolkerung im nordlichen Stadtgebiet und Tages-
sowie Ubernachtungsgaste

m Investitionsvorranggebiete zur Ansiedlung von zentren-
relevanten Fachmarkten und gré3eren Einzelhandels-
betrieben
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Nahversorgungszentrum m (berwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
C-Zentrum Ortskern Glindow sorgung der Bevolkerung von Glindow mit einem orts-
teilbezogenen Einzugsbereich

m integrierte Lage, d.h. fuBlaufig erreichbare Versorgung
mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs,
aber auch mittels OPNV und PKW

m  multifunktionale Ausrichtung auf erweiterte Grundver-
sorgung der Ortsteilbevdlkerung, d.h. aus Einzelhan-
delssicht vorrangig kurzfristiger Bedarf sowie erganzen-
der mittel- bis langfristiger Bedarf auf Grundlage des
~Werderaner Nachbarschaftsladens®

B Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter sind als
strukturbildende und in der Regel gro3flachige Betriebe
vorhanden

m haushaltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post,
Frisor, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheits-
dienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik, Pflege)
und/oder Gastronomiebetriebe

Nahversorgungslagen m grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Lebens-
e Berliner StraRe 88 mittelméarkten mit ergdnzendem Lebensmittelhandwerk

(Backer / Fleischer) im Eingangsbereich
e Berliner Strale 111 _ _
m Anteil der Verkaufsflache flr nicht nahversorgungsrele-

® Phdbener Stralte 103 vante Sortimente in den Lebensmittelméarkten betragt
e Dorfplatz Toplitz nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache

m Versorgungsfunktion: wohnungsnahe oder wohnort-
nahe Versorgung mit Lebensmittel innerhalb der Stadt-

e Potenzielle Nahversor- .
und Ortsteile

gungslage Glindow
m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit

e Potenzielle Nahversor- : - .
dem eigenstandigen Nahversorgungspotenzial

gungslage Kemnitzer

Stral3e m Ergénzung durch Fachgeschéfte mit nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment und/oder Dienstleister ist
moglich, soweit diese ausschlieRlich auf die unmittel-
bare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Aus-
strahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich
erhéhen

m stadtebaulich integrierte Lage ist auch fir nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tUber den
OPNV gut erschlossen
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7.4.1. Zentraler Versorgungsbereich — Innenstadt/Insel

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt /Insel” bildet einen schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaR 81 Abs. 6 Nr. 4,
82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§34 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes ist auf diesen zentralen Versorgungsbereich gerichtet, weshalb die Innenstadt/Insel als A-Zentrum von
Werder (Havel) eingestuft wurde. Bereits im beschlossenen INSEK der Stadt Werder (Havel) wurde festge-
halten, dass ,Magnetbetriebe, Einzelhandel und Dienstleistungen angesiedelt und im Zentrum konzentriert
werden“?! sollen.

Werder (Havel) verfuigt tber eine Insel mit historischen Gebauden, eine Bockwindmuhle sowie der
Uferpromenade als besondere Anziehungspunkte. Uber eine Briicke ist die Insel mit der Innenstadt
verbunden. Die Stral3e ,Unter den Linden“ ist dabei als 1A-Lage der Innenstadt zu bewerten. So gibt es in
diesem Bereich den gréRten Besatz von Einzelhdndlern, Dienstleistern und Gastronomen. Dazu |adt dieser
Bereich in besonderem Mal3e zum Flanieren ein. Zur Innenstadt sind weiterhin die Brandenburger Stral3e
bis zur Kélner StralRe, die Eisenbahnstral3e bis zum Gebaude der Stadtverwaltung und die Potsdamer
Stral3e bis zur Havelauenhalle zu z&hlen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs entspricht in wesentlichen Teilen dem Sanierungs-
gebiet ,Innenstadt Werder (Havel)*. Das Sanierungsgebiet bestand von 1993 bis 2021. Mit der schrittweise
erfolgten, umfassenden Sanierung der Innenstadt/Insel, eingeschlossen historisch wertvoller Gebaudesub-
stanz und kultureller Sehenswiurdigkeiten, wurden die Qualitdten der Werderaner Innenstadt nachhaltig in
den Vordergrund gertickt.

Abbildung 29: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt/Insel

\\ \'\_ Ruder/KIub A-Zentrum Innenstadt/Insel
of lindicke Scaia\ \ Werdp D Zentraler Versorgungsbereich
pigdtten) \ .- - N [ Einzelhandel
Bismarckhohe. \ |: Dienstleistung
\ ¢ - Gastgewerbe
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21 stadt Werder (Havel): Integriertes Stadtentwicklungskonzept, S. 83
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Der obigen Abbildung 29 ist die exakte Zuordnung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt/Insel zu
entnehmen. Die vorgenommene Abgrenzung stellt einen zusammenhé&ngenden, funktionalen Geschéftsbe-
reich dar, in dem im Sinne der Baugesetzgebung und der Definition zentraler Versorgungsbereiche weitere
Funktionen und Nutzungen einbezogen sind.

Die Innenstadt/Insel verfligt Uber einen ausgepragten Mix verschiedener Nutzungen und Branchen. Neben
einem Angebot von Dienstleistungen (Finanzen, Versicherungen, Gesundheit) existieren gastgewerbliche
Angebote, die vom Hotel Giber Restaurant, Cafés bis zum Imbiss reichen. Auch Gebaude der Verwaltung
und Kultur erhdhen die Frequenz der Innenstadt/Insel.

Mit insgesamt 47 Anbietern entfallen 29% der Anzahl der Anbieter in der Gesamtstadt auf Werder (Havel),
in Bezug zur Verkaufsflache sind es hingegen lediglich 12% und beim Umsatz 16%. Dies verdeutlicht die
Kleinteiligkeit der Anbieter abseits der Lebensmittelmérkte von EDEKA, NETTO und Getranke Hoffmann
sowie dem Bekleidungsfachmarkt NKD und dem Sportladen Surf und Sail - Wassersport Grahl.

Abbildung 30: Fotoaufnahmen Innenstadt/Insel

Blick auf die Insel Ehemaliges Brauereigeb&ude mit Sportladen  Italienische Gaststétte, Unter den Linden

EDEKA-Markt, Brandenburger Stral3e Fruheres Kaufhaus, Eisenbahnstralle Hotel und Gaststatte am Marktplatz Insel

Quelle: Eigene Aufnahmen: Méarz 2022

Mit dem Mix aus vielen inhabergefiihrten Einzelhandlern, Dienstleistern und Gastronomen zusammen mit
der hohen stadtebaulichen Qualitat des Standorts hebt sich die Innenstadt sowohl fiir die Bevélkerung im
Einzugsgebiet als auch fir Tages- sowie Ubernachtungsgéste ab. Diese Positionierung sollte zukiinftig wei-
ter ausgebaut werden. Folgende Anknlpfungspunkte fur eine Starkung der Innenstadt/Insel bestehen:

m Die Innenstadt/Insel sollten als ,Ganzes" gedacht werden. Hierfir ist die Zusammenarbeit zwischen
Stadtverwaltung, Handlern, Gastronomen und Dienstleistern essentiell. Gemeinsame Veranstaltun-
gen, Flyer, die Erh6hung der digitalen Sichtbarkeit und eine Starkung des Zusammenspiels zwi-
schen Insel und Innenstadt wirden die Innenstadt beleben.

m Das frihere Kaufhaus an der Kreuzung der EisenbahnstraRe mit der Kemnitzer StraRe und Bran-
denburger Stral3e ist durch die sehr sichtbare Lage von verschiedenen Hauptachsen zusammen mit
der Bekanntheit der Immobilie eine Schliisselimmobilie der Innenstadt. Diese sollte deshalb unbe-
dingt in den nachsten Jahren saniert und mit einem Frequenzbringer aufgewertet werden.
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m Der Marktplatz auf der Insel sollte gestarkt werden. Hierflr sind einerseits vorhandene Mietflachen
mit attraktivem Handel oder Gastronomie zu belegen und andererseits sollten auf dem Marktplatz,
unter Beachtung der Anwohner, mehr Veranstaltungen stattfinden. Im Idealfall kehrt der Wochen-
markt auf den Marktplatz zurtick.

m Da es kaum Leerstande gibt, bestehen Entwicklungspotenziale zunéchst in der attraktiveren Nut-
zung bestehender Mietflachen mit Einzelhandlern, Dienstleistern und Gastronomen. Teilweise wer-
den derzeit Mietflachen mit wenig frequenzbringenden Dienstleistern genutzt. Hierzu ist auch die
Einbindung der Eigentimer erforderlich, um auch bei zukinftigen Wechseln der Mieter attraktive An-
bieter zu gewinnen, welche den Gesamtstandort starken.

7.4.2. B-Zentrum — Nebenzentrum Am Strengfeld

Das Nebenzentrum Am Strengfeld besteht mit dem Einkaufszentrum Werderpark und den ergédnzenden
Fachmarkten aus zwei Schwerpunktbereichen. Dazwischen existieren in einer Mixed-Use-Immobilie an der
Marktstral3e auch kleinere Fachgeschéfte und siudlich davon wird der Wochenmarkt von Werder (Havel)
abgehalten. Der Standort Am Strengfeld hat sich zu dem Einkaufsstandort von Werder (Havel) mit der
groRten Anziehungskraft entfaltet. So entfallen 47% der Verkaufsflache und 44% des Umsatzes auf diese
Agglomeration. In der folgenden Karte findet sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.

Karte 5:  Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs B-Zentrum Am Strengfeld
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Eingebunden in den zentralen Versorgungsbereich sind der westliche Werderpark, die Fachmérkte hage-
baumarkt, Jysk, dm, Radhaus und ALDI sowie die Ladenzeile an der Marktstral3e mit kleineren Geschaften.
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Mit rd. 20.100 m? Verkaufsflache stellt das B-Zentrum den Hauptgeschaftsbereich dar und kann durch die
sehr gute Erreichbarkeit tber die B1 und die Dominanz des Standorts in mehreren Branchen insbesondere
die Bevdlkerung im Einzugsgebiet ansprechen. Der Grof3teil der Anbieter ist filialisiert und bundesweit vor-
handen. Da zudem der Standort keine Nahe zur Innenstadt/Insel aufweist, wird der Standort kaum von Ta-
ges- und Ubernachtungsgaste aufgesucht.

Abbildung 31: Fotoaufnahmen B-Zentrum Am Strengfeld

Werderpark Ladenzeile Marktstraf3e dm

Quelle: Eigene Aufnahmen: Méarz 2022

Mit der starkeren Ausrichtung auf filialisierte Fachmarktkonzepte ist der Standort als Nebenzentrum zur In-
nenstadt/Insel zu bewerten. Das B-Zentrum soll jene innerstadtischen Versorgungsfunktionen tbernehmen,
die im historischen Zentrum (A-Zentrum) mit kleinteiligen Verkaufsflachenstrukturen raumlich und funktional
nicht umsetzbar sind, ohne die verbleibenden Entwicklungsperspektiven des A-Zentrums zu beschneiden.
Folglich sind Einzelhandelsentwicklungen im B-Zentrum stets auf die Funktionsabstimmung mit dem A-
Zentrum zu prufen.

Fir das Nebenzentrum bestehen drei Bebauunspléne. Firr das Einkaufszentrum ist die 1. Anderung
Bebauungsplan 003/91 ,Strengfeld®, in Kraft seit 08.05.1998 relevant. Das Einkaufszentrum ist Teil eines
Sondergebiets ohne Beschrankungen im Sortiment und nach Branchen. Die Ladenzeile mit kleineren
Geschéften ist einem Mischgebiet zugeordnet.

Fur den Bereich des Hagebaumarkts besteht der Bebauungsplan 003/91/2003 , Strengfeld — Baumarkt. Fur
diesen wurde ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt* ausgewiese. Zulassig sind
ausschlieRlich Fachmarkte fur ,Bau- und Heimwerkerbedarf, Garten- und Freizeitbedarf, Mébel- und
Einrichtungsbedarf, Teppiche, Kraftfahrzeug- und Zoobedarf‘?? ausgewiesen.

Die Markte von ALDI, Fressnapf und dm wurden mit dem Bebauungsplan 003/91/2014 ,Strengfeld-
Obstziichterstralle® planungsrechtlich abgesichert. So besteht ein Sondergebiet Handel und
Dienstleistungen. In den Baufeldern 1 und 3 sind ,Einzelhandelsbetriebe mit jeweils mindestens 200 m? und
maximal 800 m? Verkaufsflache® zulassig. Im Baufeld ist ein nahversorgungsrelevanter Markt mit bis zu
1.200 m?2 Verkaufsflache moglich.23

7.4.3. B-Zentrum — Nebenzentrum Havelauen

Im nérdlichen Bereich der Kernstadt bildet die Agglomeration im Bereich der Havelauen den
Versorgungsschwerpunkt von Werder (Havel). Dieser hat mit den Fachmérkten sowie der Hafenpromenade
mit Stadtplatz zwei Schwerpunkte mit Handelsbetrieben. Zudem existiert dstlich der beiden Méarkte die neu
erdffnete Havel-Therme. Mit einem Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von 14% hat der Standort bezogen

22 stadt Werder (Havel): Bebauungsplan 003/91/2003 ,Strengfeld — Baumarkt, Textliche Festsetzungen
23 stadt Werder (Havel): Bebauungsplan Bebauungsplan 003/91/2014 ,Strengfeld-Obstziichterstrae®, Textliche Festsetzungen
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auf den Einzelhandelsbesatz eine geringere Bedeutung im Stadtgebiet im Vergleich zum Nebenzentrum Am
Strengfeld, hat jedoch fiir Tages- und Ubernachtungsgéste mit der Hafenpromenade, gastronomischen
Angeboten und der Havel-Therme eine zusétzliche Anziehungskraft.

Der Fachmarktstandort wird mit den drei Lebensmittelmarkten REWE, NORMA, Getrankemarkt Hoffmann,
dem Drogeriemarkt dm, den Bekleidigungsfachmérkten KiK und AWG sowie dem Schuhfachmarkt K+K-
Schuhcenter wesentlich von Anbietern des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs gepragt. Eine Béckerei,
eine Apotheke und eine Tankstelle runden das Angebot ab. Mit den ebenerdigen Parkplatzen direkt vor den
Eingéngen der Fachmarkte und der guten Anfahrbarkeit von der Phébener Stral3e kann der Fachmarkt-
standort sehr gut Kunden aus dem nérdlichen Einzugsgebiet ansprechen. Der Fachmarktstandort ist in
seiner Verkaufsflachendimensionierung derzeit als bedarfsgerecht einzustufen, perspektivische anbieter-
oder branchenseitige Entwicklungen sind im Rahmen einer gleichbleibenden Gesamtverkaufsflache
insbesondere hinsichtlich von Wettbewerbsverflechtungen mit der Innenstadt (A-Zentrum) zu bewerten.

An der nordlichen Hafenpromenade bestehen mit einem Béacker mit Cafébereich, zwei inhabergefihrten
Bekleidungsgeschaften und einem Optiker vier Fachgeschéfte und zwei gastronomische Betriebe. Mehrere
Dienstleister ergdnzen das vorhandene Angebot.

Karte 6: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs B-Zentrum Havelauen
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Fur den Bereich Havelauen gibt es mehrere Plansatzungen des Bebauungsplans ,029/95 Havelauen®.
Diese schreiben die aktuellen Nutzungen fest.
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Exkurs: Kurzkonzept Hafenpromenade

Das Nebenzentrum verfiigt Gber Potenziale, die aktuell noch nicht abgerufen werden. So stellen die Lage
am Wasser mit Anlegestelle, die nahe Havel-Therme mit zukiinftigen Ubernachtungsmaoglichkeiten fiir Tou-
risten und auch der Stadtplatz die Grundlage fiir eine klare Positionierung des Standorts innerhalb der Stadt

Werder (Havel) dar: Tourismusorientierter Handel:

B Ziel: Gastronomie und tourismusorientierter Einzelhandel am Impulskaufe ausgelést durch

Stadtplatz und der Hafenpromenade besondere Kaufanreize/

= Hauptzielgruppe: Tages- und Ubernachtungsgaste durch B

Therme und Lage am Hafen mit stadtebaulichem Potenzial " regionaltypische Produkte

) . ] ) ) * Textilien, Schuhe, Lederwaren
= Nebenzielgruppe: Bevdlkerung im Einzugsgebiet

Sportartikel und Freizeitzubehor

Uhren, Schmuck, Accessoires

Geschenkartikel, Glas und
Blicher

Porzellan und Keramik

Folgende funf Anknipfungspunkte bestehen zur Aufwertung des Standorts:

m Geringe Austauschbeziehungen der drei Standortschwerpunkte der Havelauen trotz geringer Ent-
fernung

Gestaltung des Stadtplatzes verbesserungswirdig
wenig attraktiver Nutzungsmix am Stadtplatz und der Hafenpromenade

Geringe Zahl an Veranstaltungen/Markten

im Vergleich zur Innenstadt/Insel geringe Bekanntheit des Standorts auRerhalb des Stadtgebietes

Ankniipfungspunkt Austauschbeziehungen zwischen Schwerpunkten:

Der Standort Havelauen hat mit dem Fachmarktstandort, der Hafenpromenade und der Havel-Therme drei
Funktionsbereiche, die bisher nur in geringem Mal3e voneinander partizipieren.

Zwischen dem Fachmarktstandort und der Hafenpromenade hat dies bauliche Grinde der Fachmarktimmo-
bilie. Die Hafenpromenade hat erst im Juni 2021 er6ffnet und zwischen der dstlichen Promenade und der
Therme sollen noch weitere Geb&aude entstehen.
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Karte 7:  Austauschbeziehungen zwischen Schwerpunkten im Bereich Havelauen
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= Mit dem Eigentimer des Fachmarktstandorts sollte gepruft werden, inwiefern ein Durchgang bei
Fachmarktimmobilie zur Hafenpromenade mdglich ist. Alternativ sollte eine Abstimmung zu Hin-
weisschildern fir die Hafenpromenade flr eine bessere Wahrnehmung erfolgen.

= Zwischen der Therme und der Hafenpromenade sollen Ubernachtungsmdglichkeiten fur Touristen
in den nachsten Jahren entstehen, die zur Kernzielgruppe der Hafenpromenade gehéren. Eine di-
rekte und attraktiv ausgestaltete Wegeverbindung zwischen dem Eingangsbereich der Therme und
der Hafenpromenade ist die Grundlage fur Austauschbeziehungen zwischen den beiden Schwer-
punkten.

Anknipfungspunkt Nutzungsmix:

Nur wenige Anbieter im Bereich des Stadtplatzes und der Hafenpromenade sind fur einen attraktiven Han-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort passend.
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Abbildung 32: Fotoaufnahmen Nutzungsmix Hafenpromenade

Bauprojektbiiro Versicherung Architekturbiiro

Quelle: Eigene Aufnahmen: Méarz 2022
Folgendes Nutzungskonzept ist flir die Hafenpromenade und den Stadtplatz zu empfehlen:

Karte 8: Nutzungskonzept Hafenpromenade
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= Mit dem Stadtplatz und der Therme gibt es zwei Schwerpunktbereiche, die als Anziehungspunkte
fungieren mussen. Eine relevante Besucherfrequenz, ein Flaniercharakter und damit die wirtschaftli-
che Basis fur Gewerbetreibende werden sich zwischen diesen Schwerpunkten einstellen.

= Der westliche Teilbereich weist nur geringe Gewerberaumkapazitaten auf, so dass der Fokus auf
der 6stlichen Hafenpromenade zwischen den Frequenzschwerpunkten liegt.

= Aufgrund der Lage am Wasser zeichnet sich eine starke Saisonalitat fir den Nutzungsmix am
Standort ab, welche sich jedoch abmildern lasst. Im Winter ist die Therme der Schwerpunkt und ein-
zelne Veranstaltungen, wie z.B. ein Adventsmarkt, kénnen die Frequenz am Stadtplatz erhéhen. Im
Sommerhalbjahr mit regelméRig hdherer Frequenz kann die Therme mit einem Sommerprogramm
und regelmaRigen Hafenveranstaltungen die Anziehungskraft untersttitzen.
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Vor allem Bironutzungen sollten an besonders wichtigen Mieteinheiten reduziert werden und sind
bevorzugt in den westlichen Bereich zu verlagern.

= F0r den Stadtplatzt stellen besonders die Gewerbeeinheiten in der jeweiligen Eckbebauung des

Platzes eine exponierte Lage dar, deren Nutzung eine besondere Attraktivitat und Kunden- / Besu-
cherbindung entfalten muss.

= Die Austauschbeziehungen zwischen dem Fachmarktstandort Havelauen und der Hafenpromenade
sind sowohl fiir Anwohner als auch fur Gaste der Ferienwohnungen von besonderem Interesse.
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Ankniipfungspunkt Gestaltung des Stadtplatzes:

Der Stadtplatz ist aktuell eine Wiese, die im Sommer austrocknet. Am Rand der Wiese stehen Baume und
an der Stral’e am Zerrnsee drei Aufsteller mit den Mietern. Bauplanungsrechtlich ist der Stadtplatz eine Ver-
kehrsflache, so dass Veranstaltungen nur eingeschréankt durchgefihrt werden kénnen.

Abbildung 33: Fotoaufnahme Stadtplatz

Quelle: Eigene Aufnahmen: Méarz 2022

Der Stadtplatz kann seine Funktion nur Uber eine Neugestaltung wahrnehmen. Ziel ist eine Mi-
schung aus Grunflachen mit Aufenthaltsqualitat (Parkgestaltung, Ruhebereiche) und Stellflachen fiir
Veranstaltungen sowie Markten. Ein stadtebaulicher Entwurf zur Neugestaltung des Platzes ware
die Basis fur eine Neugestaltung.

Die Veranstaltungen sind eine Gratwanderung zwischen dem Ruhebedurfnis der Anwohner und der
Nutzungsnotwendigkeit als zentraler Platz des Quartiers.

Anknipfungspunkt Veranstaltungen und Bekanntheit:

Aus den Experteninterviews wurde die im Vergleich zur Innenstadt/Insel geringere Bekanntheit des Stand-
orts deutlich.

Eine hdhere Zahl an Veranstaltungen (z.B. Adventsmarkt an einem Wochenende) auch mit der
Therme zusammen wirde die Bekanntheit des Standorts erhdhen. Diese ist Existenzgrundlage fur
einen tourismusorientierten Handel.

Die starkere Vermarktung als gemeinsamer Standort mit der Therme und der Hafenpromenade wird
die Bekanntheit erhdhen. Hierzu kénnten gemeinsame Flyer (z.B. in Anlehnung an den Flyer zum
Rundgang durch die Historische Altstadt, siehe nachfolgende Abbildung), eine Webseite, Social Me-
dia-Kandle und eine bessere Zusammenarbeit der Therme mit den Anbietern der Hafenpromenade
(Packages) genutzt werden.
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Abbildung 34: Flyer zur Innenstadt/Insel — beispielgebend fir die Hafenpromenade
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Quelle: https://www.werder-havel.de/tourismus/gaesteservice/broschueren-flyer-und-karten.html#

7.4.4. C-Zentrum — Nahversorgungszentrum Ortskern Glindow

Glindow war eine eigenstandige Gemeinde und wurde erst im Jahr 2001 in die Stadt Werder (Havel)
eingemeindet. Der heutige gréR3te Ortsteil nach der Kernstadt Werder verfiigt tber eigenstandige
Einzelhandelsstrukturen im Glindower Ortskern. So befinden sich neben dem Vollsortimenter REWE mit
Getrankemarkt ein Bécker, ein Fleischer, eine Apotheke, ein Blumenladen, ein Fahrradgeschéft, ein Laden
fur Haushaltswaren & Geschenke, ein Bekleidungsladen und ein Sanitatshaus im zentralen
Versorgungsbereich.

Abbildung 35: Fotoaufnahmen Anbieter Nahversorgungszentrum Ortskern Glindow

REWE Fleischerei Joppe Wolling's 2-Rad-Center / Haushaltsgerate
Quelle: Eigene Aufnahmen: Marz 2022

Diese werden von 6ffentlichen Gebauden und Dienstleistungen erganzt, wie die nachstehende Karte
verdeutlicht. Die Anbieter sind im Sinne eines Nahversorgungszentrums zunéchst auf den Ortsteil Glindow
ausgerichtet, weisen jedoch auch Versorgungsfunktionen fur die sudlichen Ortsteile Elisabethhdhe,
Bliesendorf und Petzow auf.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst den nérdlichen REWE-Markt und verlauft an
der Dr. Kiillz-StraRe bis zum Gebaude der Fleischerei Joppe in siidlicher Richtung. Ostlich ist das Geb&aude
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mit gastronomischer Nutzung in der Luise-Jahn-Stral3e eingebunden und westlich verlauft die Abgrenzung

bis zum Kunsthof an der Glindower Dorfstral3e.

Wie aus Abschnitt 6.5 deutlich wurde, wird die Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes auf 1.800 m2
Verkaufsflache gutacherlich empfohlen. Die Nutzung durch einen dementsprechenden Lebensmittelmarkt

ist mit einem Bebauungsplan abzusichern.

Karte 9:
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7.4.5. Integrierte Nahversorgungslagen

Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs C-Zentrum Glindow

C-Zentrum Glindow
D Zentraler Versorgungsbereich

! Einzelhandel

[_| Dienstleistung

- Gastgewerbe

- offentliche Einrichtung

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer moéglichst flichendeckenden wohnungsnahen und / oder woh-
nortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet von Werder (Havel) zur funktionalen Ergénzung der zentralen

Versorgungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich
in ihrer Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs. Sie ilbernehmen echte Nahver-
sorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziiglich von vorrangig autoorientierten Lebensmittelmark-

ten.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandelskonzept der Stadt Werder (Havel) wird ihre funktionale Bedeutung
fur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermérkten oder Lebensmitteldiscountern, erganzt
durch Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich. Eine Erganzung durch Fachgeschafte
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich, soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare
Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erh6-

hen.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. In diesem Kontext
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bedurfen Erweiterungen der vorhandenen Nahversorgungslagen stets des Nachweises der stadtebaulichen
Vertraglichkeit (Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigensténdige
Nahversorgungsfunktion).

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Werder (Havel) ausgewiesen, ihre Abgren-
zung ist ausschlie3lich mit der exakten Standortzuordnung durch Stra3e und Hausnummer bestimmt.

Nahversorgungslage Berliner StrafRe 88 (LIDL)

Die Nahversorgungslage befindet sich an der Berliner Stral3e zwischen dem A-Zentrum Innenstadt, dem B-
Zentrum Am Strengfeld und dem C-Zentrum Glindow. Der Standort mit einem LIDL-Markt mit integriertem
Bécker hat somit in Ergénzung zu den zentralen Versorgungsbereichen Nahversorgungsfunktionen in die-
sem Bereich. Im fuBlaufigen Umfeld (10 Minuten Laufweg) leben rd. 1.300 Personen. Durch die Lage an der
Berliner Stral3e kann der Standort zusatzlich von der Verkehrsfrequenz profitieren. Es ist geplant den Le-
bensmittelmarkt von 800 m2 auf 1.460 m2 zu erweitern.

Nahversorgungslage Berliner Stral3e 111 (Netto Marken-Discount)

Auf der sldlichen Seite der Berliner Stral3e existiert mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittel-
markt, der ebenfalls die Versorgung zwischen den drei zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Am
Strengfeld und Ortskern Glindow sicherstellt und damit als Nahversorgungslage eingestuft wurde. In die Im-
mobilie des Anbieters Netto Marken-Discount ist ein Backer integriert, zudem befindet sich ein Getranke-
markt Hoffmann am Standort.

Nahversorgungslage Phdbener StralRe 103 (Netto Marken-Discount)

Zwischen dem A-Zentrum Innenstadt/Insel und dem B-Zentrum Havelauen ist der Netto-Markt mit integrier-
ter Béackerei in der Phobener Strafl3e 103 der einzige Lebensmittelmarkt. In seinem fu3laufigen Umfeld leben
rd. 1.600 Personen fiur die der Markt veritable Nahversorgungsfunktionen tbernimmt. Die Immobilie des
Netto-Markts befindet sich in einem veralteten Zustand. In den nachsten Jahren ist die Revitalisierung des
ostlichen Bahnhofsumfelds geplant. In diesem Zusammenhang ist auch eine Verlagerung der Nahversor-
gungslage ostlich der Phobener Stral3e denkbar. Dabei sollte eine Nachnutzung der bestehenden Immobilie
des Netto-Marktes durch einen Lebensmittelmarkt oder anderen zentrenrelevanten Anbieter ausgeschlos-
sen werden. Zudem ist ein alternativer Ersatzneubau auf die Nahversorgungsfunktion des Standorts abzu-
stimmen, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt/Insel
und Havelauen auszuschliel3en.

Nahversorgungslage Dorfplatz Toplitz (nah & gut)

Im Ortsteil Toplitz wird die Nahversorgung durch den kleinen Lebensmittelmarkt nah & gut am Dorfplatz si-
chergestellt. Dieser halt ein Grundangebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur ortsteilbezogenen
wohnungsnahen Versorgung vor. Durch die Lage am Dorfplatz mit einem weiteren Einkaufsmarkt mit u.a.
Blumen im Sortiment, einer Bushaltestelle und einem Hotel mit Restaurant starkt der Nahversorger zudem
den zentralen Platz des Ortsteils.

Potenzielle Nahversorgungslage Kemnitzer Stralie

Aus der Analyse der fuBlaufigen Versorgung im Stadtgebiet Werder (Havel) wurde deutlich, dass im Bereich
der Kemnitzer Straf3e rd. 4.350 Personen ohne Lebensmittelmarkt im fuBlaufigen Einzugsgebiet leben. Aus
diesem Grund wird die potenzielle Nahversorgungslage Kemnitzer Stral3e ausgewiesen. Eine standortge-
naue Zuordnung ist derzeit nicht moglich. Die Ausweisung als potenzielle Nahversorgungslage verdeutlicht
die stadtebauliche Zielvorstellung einer verbesserten wohnungsnahen Versorgung in diesem Wohnumfeld.
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Potenzielle Nahversorgungslage Glindow an der Kreuzung Klaistower Stral3e / Alpenstral3e (EDEKA

Wie aus dem Abschnitt 6.5 bereits deutlich wurde, ist ein EDEKA-Markt an der Kreuzung der Klaistower
StralRe und AlpenstralRe geplant. Dieser kann die Nahversorgung im sidlichen Bereich von Glindow sowie
sudlicher Ortsteile verbessern. Die Verkaufsflachendimensionierung sollte zum Schutz des C-Zentrums
Glindow auf maximal 1.400 m? Verkaufsflache begrenzt werden, die Standortentwicklung ist planungsrecht-
lich abzusichern.

7.4.6. Nahversorgungsfunktionen und Zulassigkeit kleinteiliger, integrierter Nah-
versorger (Convenience Store)

Integrierte, kleinteilige Nahversorgungsstandorte dienen im Sinne einer mdglichst flaichendeckenden woh-
nungsnahen und / oder wohnortnahen Nahversorgung im Gemeindegebiet von Werder (Havel) zur funktio-
nalen Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen. Sie zeichnen sich i.d.R.
durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich in ihrer Funktion auf die Nahversorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs. Typisch fir die Stadt Werder (Havel) sind kleinere Obsthofe, die in dieser
Kategorie ebenfalls Berlicksichtigung finden. So gibt es bspw. den Spezialititenmarkt Petzow oder einen
Erzeugermarkt in Glindow. Diese kleinteiligen Nahversorger Ubernehmen wichtige, ful3laufige Funktionen fir
die Bevdlkerung des jeweiligen Ortsteils, decken jedoch aufgrund der GréRendimensionierung eher den tag-
lichen Bedarf ab. Auf Grund der Kleinteiligkeit der Anbieter kdnnen diese somit keine umfassenden Versor-
gungsfunktionen tbernehmen und ergénzen in diesem Kontext die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen. Diese Funktion gilt es zu schitzen. Auch fir die weiteren peripheren Ortsteile ohne
wirtschaftliche Tragfahigkeit flr einen Lebensmittelmarkt bestehen mitunter Chancen zur weiteren Qualifi-
zierung der Grundversorgung durch ErschlieBung von Entwicklungsspielraumen und Férderung von Kleintei-
ligen Nahversorgungslésungen.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werder (Havel) wird die funktionale
Bedeutung derartiger Anbieter fur die Nahversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt und zur Weiterent-
wicklung dieser Standorte klar definiert.

Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolke-
rungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe
Identifikation der Einwohner mit inrem Wohnstandort. Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im
Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige
Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kauf-
kraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Ak-
zeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesell-
schaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demo-
graphischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fur die Nahversorgung ab. Eine zunehmend altere Be-
volkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert
(u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitéat darauf angewiesen. Au3erdem sind die zu-
nehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten des motorisierten Individual-
verkehrs zu beriicksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass immer haufiger ,unnétige Fahrten® ver-
mieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial
die tatséchliche Nachfrageabschdpfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maxi-
mal 15-20% der jeweiligen Nachfrage. Ursachen fir maximal erzielbare Bindungsquoten resultieren aus der
Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kun-
den orientieren sich verstarkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und
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Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durch-
schnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei 2,9 Betriebsformen?4,

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen missen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitét der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhéngt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphéare, Vertrauens-
wirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedirfnis nach Kommunikation, nach
,menschlicher Nahe“, gegenuber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Ansétze fur neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

»Kleinteilige Nahversorger” sind als typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit ei-
ner eigenstéandigen Auspragung. Sie stellen sich als Lebensmittel-Fachgeschéafte mit einer Verkaufs-
flache von bis zu 400 m2 dar und unterstitzen die fulllaufige Nahversorgung in unterversorgten
Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragféa-
higkeit finden. Die Lebensmittel-Fachgeschafte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebens-
mittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuBlaufigen Wohnumfeld, sie sind
vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience
Stores. =

7.4.7. Einbindung und Entwicklung der Ergdnzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels Gbernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes Werder (Havel) beitragen.
Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen Ergénzungsstandorten er-
folgt grundsatzlich Gber Festsetzungen in Bebauungspléanen.

In die Standortstruktur der Stadt Werder (Havel) werden zuklnftig zwei Ergédnzungsstandorte mit definierter
Funktionszuweisung eingebunden:

m Mobelmarkt Berliner Stral3e 105

m Werderaner Tannenhof Pl6tzin

Nachfolgend werden die beiden Erganzungsstandorte hinsichtlich Standortlage und deren Funktionseinbin-
dung skizziert.

Erganzungsstandort Mébelmarkt Berliner Straf3e 105

Das Mébelhaus C.H.R.I.S.T an der Berliner Stral3e ist der dominante Mébelanbieter der Stadt Werder (Ha-
vel) mit mehr als 3.000 m2 Verkaufsflache. Der Mébelmarkt ist zunachst auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente ausgerichtet und stellt mit seinem Mdbelsortiment eine wichtige Erganzung zu den Nutzungen in den
vier zentralen Versorgungsbereichen dar.

Fur den Erganzungsstandort liegt der Bebauungsplan Nr. 050/06 ,,An der B1“ vor. Der Mébelmarkt befindet
sich im Mischgebiet 2. In diesem sind ,Tankstellen und Spielhallen, Einrichtungen fiir die Schaustellung von
Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows, Bordellbetriebe sowie sonstige ahnliche Gewerbebetriebe (fur
den entgeltlichen Geschlechtsverkehr) unzulassig“?6. Weitere Beschrankungen bestehen im ausgewiesenen

24 HDE Handelsreport Lebensmittel 2020, S. 13

2 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011

26 Stadt Werder (Havel): Bebauungsplan Nr. 050/06 ,An der B1*
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Mischgebiet nicht. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung wird empfohlen
Anbieter mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten mit mehr als 150 m2 Verkaufsflache (vgl.
Werderaner Nachbarschaftsladen) auszuschlie3en.

Abbildung 36: Abgrenzung Erganzungsstandort Mobelmarkt Berliner Stral3e 105

7
o

Abgrenzung
B

Ergénzungsstandort

o=
005

Erganzungsstandort Tannenhof Plotzin

Der Werderaner Tannenhof im Ortsteil Pl6tzin ist kein klassischer Einzelhandelsbetrieb, sondern verfugt ne-
ben seinem Hofladen Uber ein Hofcafé, einen Biergarten, Alpakas, Hochlandrinder, eine Minigolfanlage,
eine Kegelbahn, auf Giber 60 Hektar eine Tannenplantage und kann fiir Veranstaltungen genutzt werden.
Die Ausrichtung des Standorts ist somit zundchst im Freizeitbereich zu sehen. Mit dem besonderen Konzept
zieht der Werderaner Tannenhof inshesondere Besucher von au3erhalb an und stellt eine Erganzung zu
den weiteren zentralen Versorgungsbereichen dar.

Fur den Standort besteht der Bebauungsplan 072/18 ,Werderaner Tannenhof®. In diesem wird die aktuelle
Nutzung mit Freizeitflachen, Flachen fur Landwirtschaft, fur Veranstaltungen und Einzelhandel auch in ihrer
GroRendimensionierung festgeschrieben.?” Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mageblich fiir
die raumliche Ausdehnung des Erganzungsstandortes.

Perspektivisch ist ein Ausbau der Funktion als Freizeitpark mit ergdnzendem Einzelhandel zu unterstitzen.
Die Einzelhandelsverkaufsflachen ordnen sich der Gesamtflache im Freizeitbereich deutlich unter. Diese
nehmen in der Wertigkeit des Erlebnisses vor Ort folglich eine nachrangige Stellung ein, der Handel tber-
nimmt nur eine erlebnisseitig ergdnzende Funktion, die jedoch eine mal3gebliche wirtschaftliche Bedeutung
hat. Verkaufsflachendimensionierungen zukiinftiger Standortentwicklungen sind grundsatzlich hinsichtlich
ihrer stéadtebaulichen Vertraglichkeit zu bewerten.

27 stadt Werder (Havel): Bebauungsplan 072/18 ,Werderaner Tannenhof*

80



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

8. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Werder (Havel)

8.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfiigung. Diese Instrumente mus-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl fiir die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstiicksei-
gentumer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fur einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuléssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdriicklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren konnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht erganzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fiir den Giberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgeflihrten Einzelhandelsgro3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierfur festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind.

Neue Einzelhandelsgro3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen aul3erhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fur Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR¥flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVvO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen gefahrden kén-
nen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz Giber Festsetzungen nach

§ 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den
passiven Bestandsschutz (d. h. Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fiir all diese Pla-
nungen zur Verfugung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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8.2. Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Werderaner
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu
schiitzen und weiterzuentwickeln. Im Gegensatz zum Convenience Store, der nur Anbieter mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten bertcksichtigt, sind beim Nachbarschaftsladen weiterhin die zentrenrelevan-
ten Sortimente von Bedeutung. Gemal § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (8§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8 34 Absatz 1 und 2 zulassigen baulichen
Nutzungen zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die Fest-
setzungen kdnnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getrof-
fen werden.“z

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO2 besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierflr besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stadtebauliche Griinde vor, wenn

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniliber Absatz 5 [Anmerkung: 8§ 1 Abs. 5 BauNVQ] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
konnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zuléssigkeit auch nach der Gro3e der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GrolRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GroRRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6rtlichen Verhaltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen missen, die es in der sozialen und 6kono-
mischen Realitat bereits gibt“®

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Werdera-
ner Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Werderaner Nachbarschaftsla-
dens ist deren ergdnzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Gegen-
satz zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und ge-
samtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt
werden sollen.

GrolRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Werderaner Nachbarschaftsladens bedingen sich
gegenseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéafte unterstiitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,

%ygl. BauGB § 9 Abs. 2a
2vgl. BauNVO 8§ 1Abs. 5 und Abs. 9
0 ygl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016
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tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.® Ihre Gré3endimensionierung ordnet sich
sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fla-
chenstruktur der haufigen Geschéftsunterlagerungen in Wohn- und Geschaftshausern wider.

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Werder (Havel) erweist sich als eher klein-
strukturierte Fachgeschafte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer Grél3endimensionierung von
150 m? ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von unter 150 m?2 sind als tatsachlich tberwie-
gend und flachendeckend existierende Betriebe einzuschétzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch
sowohl in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten. Insgesamt
118 Anbieter bzw. 72% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser Grol3endimensionierung zuzuordnen (vgl.
Abbildung auf der nachsten Seite).

Abbildung 37: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Werderaner Nachbarschaftsladen
aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
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Diese Uberwiegende Prasenz gilt sowohl fur das A- Zentrum, den Ortskern Glindow als auch flr sonstige
Standorte, also fur vielféltig im Stadtgebiet eingebundene Einzellagen. Von den 47 Geschéften der Innen-
stadt/Insel gehdren 85% zu diesen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben (40 Anbieter), beim Ortskern
Glindow sind es 8 von 11 Geschéften. Von den 46 Einzelhandelsbetrieben an sonstigen Standorten geho-
ren 83% zu diesem Betriebstyp.

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fur die gesamtstéadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe. Lediglich an den B-Zentren mit Fachmarktfunktionen und an Nahversorgungslagen ist deren Pra-
senz erwartungsgemar geringer.

Lediglich 28% aller Einzelhandelsbetriebe (46 Einzelhandelsbetriebe zum Stand August 2022) in Werder
(Havel) verfiigen tber eine Verkaufsflache ab 150 mz. In der Innenstadt/Insel sind es mit 15% anteilig weni-
ger groRere Anbieter. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren- und Standort-
struktur (Zentren, Nahversorgungslagen, Ergdnzungsstandorte) jedoch 38 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache ab 150 m2 zuzuordnen, lediglich 8 Betriebe finden sich in sonstigen Streulagen.

Einzelanbieter ab 150 m2 kénnen folglich fur die Stadt Werder (Havel) bereits als strukturpragende Anbieter
fungieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 39 Einzelhandelsbetriebe bzw. 24% des Werderaner Einzel-

31 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschéfte mit hoherer
Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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handels. Diese struktur- und zugleich zentrenpragenden Betriebe finden sich fast ausschlief3lich in der an-
gestrebten Zentren- und Standortstruktur. Lediglich 3 derartige Betriebe sind an sonstigen Standorten an-
séssig.

Abbildung 38: Verteilung der Werderaner Nachbarschaftsladen und der strukturpragenden Einzel-
handelsbetriebe in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs- und
Betriebe < 150 m? Betriebe 2 150 m? zentrenrelevantem

Kernsortiment

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Einzelhandel insgesamt 118 72% 46 28% 39 24%
A-Zentrum Innenstadt/Insel 40 85% 7 15% 7 15%
B-Zentrum Havelauen 7 50% 7 50% 7 50%
B-Zentrum Am Strengfeld 22 56% 17 44% 15 38%
C-Zentrum Ortskern Glindow 8 73% 3 27% 3 27%
Nahversorgungslagen 3 43% 4 57% 4 57%
sonstige 38 83% 8 17% 3 7%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Hier wird also bereits im Bestand eine Tendenz der Angebotsstrukturen von Werder (Havel) sichtbar, die
gréReren und strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in der
spezifischen Stadtstruktur bereits mehrheitlich in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruk-
tur eingebunden. Folglich sollen auch zukunftig strukturprdgende Anbieter in ihrer Standortwahl stadtebau-
lich gesteuert werden. Diese Steuerung maRgeblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote
gehort zu den ausdriicklichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Werderaner Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funk-
tion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen und ergédnzenden Dienstleistungen. Er ist haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert,
seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Be-
triebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber
keine strukturpragende Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Werder (Havel). Vom Werderaner Nach-
barschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Werderaner Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

B Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuord-
nung zum Wohnumfeld,

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 150 m2, abgestimmt auf die Versorgungsfunk-
tion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt Funktion und
Groliendimensionierung,

m breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren-
gruppen und ergdnzenden Dienstleistungen (z. B. Schuhreparatur),

m zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschéfte),

m unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld,
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m keine strukturprdgende Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Werder (Havel),

B unterstitzt die Abstimmung der stédtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.

8.3. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
,Werderaner Liste*

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in
die stadtebaulich gewiinschte Zentren- und Standortstruktur von Werder (Havel) einzubinden, bzw. die oh-
nehin begrenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Ent-
wicklungen an Ergdnzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in innenstadtischen Zentren fihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt, einem Nebenzentrum oder einem Nahversorgungszentrum vertreten ist. Dies bedeutet,
dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in ei-
nem geringen Umfang in zentralen Versorgungsbereichen von Werder (Havel) angeboten werden, jedoch
als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind.
Realistische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch in zentralen Versor-
gungsbereichen umsetzbar sind, sollen diesem auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrele-
vanter Sortimente ist speziell fur die Zentrenentwicklung in Werder (Havel) existenziell wichtig. Ungeachtet
der Entwicklung der Nachfragepotenziale und Bindungschancen ist eine Préaferenz der zentralen Versor-
gungsbereiche anzustreben, unabhangig von der Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwartig starker in
der Innenstadt oder an anderen Standorten vertreten ist. Eine Konzentration kiinftiger Entwicklungschancen
auf die Innenstadt/Insel sowie auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche von Werder (Havel) ist die
Ubergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung eines lebendigen Stadtkerns.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitat,
m eine hohe Flachenproduktivitat,

m eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar
sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt werden.
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Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstédnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fuRlaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kénnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die zwar
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
Diese als integrierte Nahversorgungslagen in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte konzentrieren
sich ausschlief3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten
-Werderaner Liste".

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Tréagern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht moglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.2002 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Miinster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Werder (Havel) folgende
Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundséatzlich ist auch das Sortiment "Getranke" als nah-
versorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die tiberwiegend
Getranke in grofen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlief3lich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und groR3zuigig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fir die
Stadt Werder (Havel) ist eine derartige Zulassigkeit ausschlieRlich auf den Einzelfall bei Kombination mit
Uberwiegender GroRhandelstéatigkeit zu begrenzen. Kleinere, ausschlie3lich an Endverbraucher verkau-
fende Getrankemarkte kdnnen im zentralen Versorgungsbereich oder in die Nahversorgungslagen integriert
werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwaértig in Werder (Ha-
vel) vorwiegend in den Lebensmittelmarkten gefuhrt, weshalb Heimtiernahrung als nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment gefiihrt wird.

Der Fachhandel konzentriert auf das Nebenzentrum Am Strengfeld mit dem Fachmarkt Fressnapf und ei-
nem Zoofachgeschéft. Entwicklungsperspektiven dieser Warengruppe sollten bevorzugt zur Zentrenent-
wicklung beitragen, folglich ist der weiterfihrende ,Zoologischer Bedarf‘ und auch ,Lebende Tiere* als zen-
trenrelevant einzustufen.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiumerie

Parfiimerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im Randsortiment des
Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegenuber Drogeriewaren sehr schwierig
ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

87



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfoh-
len. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren
zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel Giber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Buro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bluicher

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blcher erflllen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz, die Innenstadt/Insel fungiert mit einem Verkaufsflachenanteil von 83% bereits als do-
minierender Angebotsstandort.

Zeitschriften gehdren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebensmittelbetrie-
ben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Zeitschriften und
Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne ElektrogroRgerate), Foto/Optik/Akustik, Uh-
ren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfillen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Préaferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Der maf3gebliche Sportartikelanbieter (Surf und Sail - Was-
sersport Grahl) ist in der Innenstadt ansassig.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fur
Zelte und Zeltzubehér - nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstadtischen Einzelhandel gefuhrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Fahrrader und —zubehor

Das Sortiment wird als zentrenrelevant eingestuft. Diese Einstufung erfolgt aufgrund der vorhandenen Fahr-
radanbieter im Ortskern Glindow sowie Nebenzentrum Am Strengfeld und aktueller Marktentwicklungen im
Fahrradeinzelhandel mit einer stark steigenden Nachfrage.

Die Entwicklung bei Fahrradangebotskonzepten verlauft dabei differenziert. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen den kleinteiligen Fachgeschéften als ausgepragte, serviceorientierte Unternehmen und den groR3fla-
chigen Fachmarkten, die die gesamte Bandbreite eines vielfaltigen Sortimentsspektrums abbilden. Beide
Konzepte sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Werder (Havel) umsetzbar.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Bau- und Heimwerkerbedarf/Wohnmobel ist auf Fachgeschaftsebene in verschiedenen Solitar- und Streula-
gen vertreten, zu den maf3geblichen Anbietern in diesem Branchenspektrum zahlen jedoch der Baumarkt
hagebaumarkt sowie das Mdbelhaus Christ. Wahrend sich der hagebaumarkt innerhalb des B-Zentrums Am
Strengfeld befindet, liegt das Mébelhaus an einem dezentralen Standort.
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Allerdings haben Baumaérkte und Mébelh&duser einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur ge-
ringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrier-
bar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengeréte, Topfpflanzen und
Pflanzgefalie werden grundsatzlich vor allem uber Gartencenter/Gartnereien verkauft, die aufgrund ihrer
niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel
zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Werder (Havel) auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungslagen.

Haustextilien (Haus- und Tischwasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhange, Kissenbezlige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbeléage

In diesen Warengruppen dominieren ebenfalls das Nebenzentrum Am Strengfeld mit dem Fachmarkt far
Mdobel sowie Haus- und Heimtextilien Jysk und das Mdbelhaus Christ an einem dezentralen Standort. Inner-
stadtisch finden sich begrenzte Angebote mit dem Nahstiibchen, ein dariiber hinausgehender Fachhandel
z&hlt zu den innerstadtischen Entwicklungsperspektiven.

Dementsprechend wird folgende Differenzierung empfohlen: Heimtextilien und Tischwasche kdnnen als
qualifizierte Fachgeschéfte in den zentralen Versorgungsbereich eingebunden werden, zur Aufrechterhal-
tung der Entwicklungsperspektiven gelten folglich die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelagen dar. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind Uberwiegend mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmabel zu vergleichen,
weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhéange wird im Folgenden eine ,Sortimentsliste
Werder* fir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Werder
(Havel) vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Sortimentsliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des Zentrenkon-
zeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem innerstadtischen Zentrum
vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden
dartber hinaus den Kern der Nahversorgungsstrukturen fir Werder (Havel).
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Tabelle 14: ,,Werderaner Liste“ zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen
Heimtiernahrung

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Heimtierbedarf ohne zoologischen Bedarf und lebenden Tieren (aus WZ-Nr. 47.76.2)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
lebende Tiere

Medizinische und
orthopadische Artikel

Biicher, Papier, Schreib-
waren/ Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mdébel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren ohne Heimtiernahrung
(aus WZ-Nr. 47.76.2)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Biicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Geréate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)

Telekommunikationsgeréte (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne Elektrogro3 gerate
(aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wéasche ohne Matratzen
und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstéande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel,
Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehdr (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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8.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Werder (Havel)

Der Erhalt und die Starkung von Werder (Havel) als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der
Versorgungsstruktur von Werder (Havel) verknipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen
wird insbesondere Uber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung
der Versorgungsstruktur maf3geblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt/In-
sel als das A-Zentrum von Werder (Havel).

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der Werderaner Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente
wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsich-
ten oder Standortveranderungen gewabhrleistet.

Der abgesteckte Rahmen fir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat anderer-
seits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierte Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Innenstadtentwicklung

Fur die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen besitzt die Innenstadt/Insel von Werder
(Havel) oberste Prioritat. Eingebunden mit ihrer historischen Stadtstruktur auf der Insel und der In-
nenstadt nimmt sie in einem breiten Branchenspektrum eine hohe Bedeutung fiir die Bevdlkerung
im Einzugsgebiet sowie Touristen ein. Der Handel besitzt eine Schlusselrolle flr eine attraktive In-
nenstadt/Insel und unterstitzt maf3geblich deren Perspektiven als Erlebnisraum far Einwohner und
Besucher. Der Erhalt und die Weiterentwicklung des A-Zentrums ist die Ubergeordnete Zielsetzung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Werder (Havel), folglich sind einzelhandelsrelevante In-
vestitionen vorrangig auf die Innenstadt/Insel zu lenken.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rAumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich
zu konzentrieren ist ausgehend von den verflgbaren ortlichen, regionalen und touristischen Nachfragepo-
tenzialen zwingend, um auch zukinftig Kundenstréme gezielt in den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt zu lenken und somit den Einzelhandelsstandort als A-Zentrum zu erhalten. Alle weiteren Versorgungs-
funktionen ordnen sich diesem ubergeordneten Ziel unter. Dies ist fur die Starkung der Innenstadt/Insel tiber
die stadtbildpragende Funktion des Einzelhandels und damit fir deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar. Als
ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels dient dabei die
ortsspezifische ,Werderaner Liste (vgl. Definition der zentren-, nahversorgungsrelevanten- und nicht zen-
trenrelevanten Sortimente). Potenziale in der Optimierung und ErschlieBung des Flachenbestandes sollen
zu dessen Starkung beitragen.
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Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig den zentralen Versor-
gungsbereichen, insbesondere dem A-Zentrum und den B-Zentren sowie in abgestufter Auspra-
gung entsprechend der zugewiesenen Versorgungsfunktion dem C-Zentrum vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Werderaner Liste” (vgl. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei das nachrangig gegliederte C-Zentrum auch nur funktionsgerechte Be-
triebsformen und GroRRenordnungen fir die Grundversorgung aufweisen soll. Entwicklungen in den Ergan-
zungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels dirfen die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsperspekti-
ven der zentralen Versorgungsbereiche nicht einschranken.

Handlungsschwerpunkt 3 - Nahversorgungslagen

Die Nahversorgungslagen ergéanzen die zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung einer mog-
lichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstruk-
turen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen ohne
wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversorgungslésungen
angestrebt.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung dar, deren
Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung, die aufgrund der Stadt-
struktur von Werder (Havel) sehr differenzierte Anforderungen stellt. Mit der Aufnahme der Nahversor-
gungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werder (Havel) wird ihre funktionale Be-
deutung fur die wohnortnahe Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar fixiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten, einschlief3lich von Filia-
len des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Deren GréRendimensionierung orientiert sich an den
standortspezifischen Versorgungsfunktionen.

Eine Ergénzung durch Fachgeschéfte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich, soweit
diese ausschlief3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und nicht die Ausstrahlungskraft
des Gesamtstandortes wesentlich erhdhen.

Eine Weiterentwicklung und Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist prinzipiell denkbar, wenn diese:

B eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-
zes Ubernehmen,

B eine integrierte Lage mit ful3laufiger Nahversorgung als mafRgebliches Einzugsgebiet aufweisen,

m eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb
des relevanten Stadtgebietes)

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt und anderer Nahversorgungslagen in Werder (Havel) fuhren.

Aufgrund der im besten Fall leicht steigenden Bevdlkerungszahl ergibt sich jedoch auRerhalb der aufgezeig-
ten Nahversorgungslagen mittelfristig kein Bedarf an zusatzlichen Standorten. In kleineren Ortsteilen und
Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flachendeckend ful3laufige Grundversorgung
gesichert werden. Folglich unterstitzt die Stadt Werder (Havel) auch gezielt die Integration kleinteiliger Nah-
versorgungslésungen in weiteren Wohngebieten.
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Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéafte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf das unmittelbare Wohnumfeld. Ihre GroZendimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfahigkeit als
Lebensmitteleinzelhandel abgestimmt, sie kann auch Gber den Anlagentyp des ,Werderaner Nachbar-
schaftsladens” hinausgehen. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit Gblichen Anlagetyp ei-
nes Nahversorgungsladens oder Convenience-Stores.

Handlungsschwerpunkt 4 — Zuléssigkeit des Werderaner Nachbarschaftsladens

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GréRenordnung von Uber 150 m2 Verkaufsflache sollen zuklinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
fir Ergénzungsstandorte ist folglich nur zuléssig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
»Werderaner Nachbarschaftsladens* mit weniger als 150 m2 Verkaufsflache zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Werder (Havel). Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 m2 sind als tatséachlich Uberwiegend existierende
Betriebe, als typische Art von ,Werderaner Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw.
Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an
weiteren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane
Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig
unmittelbar in Wohngebéauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine
verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Wer-
der (Havel). Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen Auswirkungen auf die vier zent-
ralen Versorgungsbereiche aus (vgl. Abschnitt 7.4).

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen tiber 150 m2 sind dagegen fur die Stadt Werder (Havel) bereits als struk-
turpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fir die zentralen Versorgungsbereiche anzuse-
hen.

Folglich kénnen bereits groRe Fachgeschéafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wetthewerbseinflissen fuhren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren- und
Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.

Handlungsschwerpunkt 5 - Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren- und
Standortstrukturen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveranderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erftillt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemafl Handlungsschwerpunkt 4 (Werderaner Nachbarschaftsladen).
oder:

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungsldsungen (=Lebensmittel-Fachgeschéfte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, gemaf Handlungsschwerpunkt 3.

oder:
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m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind geman der ,Werderaner Liste“ zu mindestens 90%
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente tiberschreitet
10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 150 m? be-
grenzt und der Antragsteller muss uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vor-
haben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist. Auch Anbieter mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollten bevorzugt auf die Ergénzungsstandorte gelenkt werden,
die in die Standortstrukturen integriert und als Entwicklungsstandorte ausgewiesen sind (Konzentra-
tion).

B Ausnahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumlichem und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Werderaner Liste®) fuh-
ren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude tberbauten Flache als Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache haben.

Bei Ansiedlungsvorhaben mit ausnahmegeregelter Zulassigkeit muss der Antragsteller Giber eine Vertrag-
lichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che verbunden ist.

Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche Absicherung der Ergénzungsstandorte

In den beiden ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten sind zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abzusichern sowie bestehende planungsrechtliche Festsetzungen einzuhalten,
welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollen.

Handlungsschwerpunkt 7 - staddtebauliches Entwicklungskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss der Stadtverordneten vom politischen
Willen der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

BBE Handelsberatung GmbH

o

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 27. Januar 2023
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9. Anlage
Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt/Insel
Zentrenpass B-Zentrum Nebenzentrum Am Strengfeld
Zentrenpass B-Zentrum Nebenzentrum Havelauen

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Ortskern Glindow

Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und Betriebsformen
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Werder (Havel)

BBE

Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und

Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsforschung der Universitat Koin (2006).

DIY:
||

DIY ist die Abkurzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersortimente zu-
sammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Betriebsformen mit
Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Gartenmarkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Gebiets innerhalb eines
Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgutern, langlebigen Konsumgutern, persénlichen Dienstleistun-
gen und Immobilien ist unmittelbar abhéangig von der Hohe der Kaufkraft.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der Kaufkraft
bericksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

Der Zentralitatsgrad eines definierten raumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde, Region) gibt
an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe fur die Versorgung
der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung haben.

Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes durch
die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird. Ein Wert
Uber 100 bedeutet, dass Umsétze von Kunden aul3erhalb des definierten Gebietes hinzuflie3en, der
Handelsumsatz also groRRer als das Potenzial der Bevolkerung darin ist.

Fachmarkt:

GPK:

Der Fachmarkt ist ein meist groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen
Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Elektroartikel) oder
einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Baumarkt). Das Sortiment eines
Fachmarktes wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem
Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprasentation angeboten.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und ge-
planten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen
gewahlt.

Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und Heimwerker-,
Getranke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier- und Zoo-, Baby-, Zoo-,
Biro-, Garten-, Spielwaren-, Mébel-, Kiichen-, Raumausstattung- und Kfz-Zubehérmarkt. Finden
sich mehrere Fachmarkte in rdumlicher Nahe zueinander, liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder
eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

,GPK" ist die Abkurzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grof¥flachiger Einzelhandel

m Die GroR3flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gro3e von der wohnungsnahen Versorgung
dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v. 22.05.1987, 4 C 19.85).

B Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zu-
nachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 beginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005,
4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO werden regelméRig ab 1.200 m?
Geschossflache angenommen (= Regelvermutung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung
widerlegt werden. Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrof3projekt miissen beide Sachverhalte
(GUber 800 m2 Verkaufsflache und gleichzeitig Auswirkungen bei Gber 1.200 m2 Geschossflache) ku-
mulativ auftreten.

m Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbetriebe
nach Mafl3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO oder in ei-
nem Sondergebiet fiur Einzelhandel i.S.v. 8 11 BauNVO zulassig sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des Baupla-
nungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt, wenn ein Fall
der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner ei-
nes bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 6rtlichen Einzelhandel gebunden und in
Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

® Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente sind.

m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung
zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich unterge-
ordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit
relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern) und einen
Non-Food-Umsatzanteil von ca. 10 % - 13 % auf BetriebsgréR3en zwischen ca. 400 und 1.200 m?2
Verkaufsflache.

B Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getrénke erganzt wird. In den letzten Jah-
ren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemise, Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen und
verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr nlichterne Warenpra-
sentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel). So
genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept ahnelt eher Super-
markten).

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfragepotenzial)
setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in den einzelnen Wa-
rengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.
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Nahversorgungslage:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich und erfiillen somit
eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Nahversorgungslagen sind durch Solitérstandorte von Lebensmittelmarkten (Supermérkte oder Dis-
counter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Nahversorgungszentrum:

m Ein Nahversorgungszentrum verfugt Uber eine stédtebauliche Einheit und ist in das Siedlungsgeflige
integriert. Eine raumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung.

SB-Markt:

m Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt‘ mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt nur ein
eingeschrénktes Sortiment.

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen

Grunden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von Gber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein umfassen-

[
des Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Uber 50 %)
auch eine umfangreiche Non-Food-Abteilung (Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 % - 50 %, Non-Food-
Flachenanteil ca. 60 % - 75 %).

m Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kunden-
dienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

m Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer grof3eren Fachmarktagglomeration an einem autokun-
denorientierten, oft peripheren Standort.

Erganzungsstandort:

m Ein Ergénzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem Einzelhan-

del. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszentren oder einzelne,
groRRe Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mbelbranche) oder beides in Kombination. Meist
waren solche Standorte flr grol3ere Gewerbebetriebe vorgesehen.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und
Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélkerungsschichten und Altersgrup-
pen gleichermalRen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenre
levant.

m Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgéngen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

B Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam
sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansied-
lung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und dar-
aus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fithren kann.

® In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiltige Aufstellung ist jedoch nicht méglich.
Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 wére eine derartige Liste
rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

m Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment be-
reits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attrakti-
ven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind.

m Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitét, eine hohe Flachenproduktivitdt und eine gute Handlich-
keit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

m  Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenanspruch,
geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft
mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fir gewerbliche Nutzun-
gen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

m Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Geféahrdungspotential auf gewachsene Zentren aus.
Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die sehr wohl Auswirkungen
haben kdnnen.

Supermarkt:

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebensmittelvoll-
sortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufsflache findet sich
auch bereits ein héherer Non-Food-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 % - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30
%).

m Standorte von Superméarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.
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Verbrauchermarkt (Grof3er Supermarkt):

m Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein breites
und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachenanteil der Non-
Food-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 % - 40 %, Flachenanteil ca. 30 % - 60 %) stark an.

m Die Standorte von Verbrauchermarkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

m Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen, Kassen-
zonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und dem Kunden frei
zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

m Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werkstéatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandelsrelevanter
Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Esist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

m Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieB3lich einer moglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
Pkw.
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