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2. Rahmenbedingungen des Handels in und um Potsdam
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1. Beschreibung und Kilassifikation relevanter Rahmenbedingun-

gen des Handels

Der Ausgangspunkt fur die Marketing-Planung bildet die Analyse der derzeiti-
gen und zuklnftigen Situation des Unternehmens. Dies konkretisiert sich in
den spezifischen externen und internen Rahmenbedingungen (vgl. Nie-
schlag/Dichtl/Hérschgen 1991, S. 826). Im folgenden soll auf die externen
Rahmenbedingungen im Bereich der Makro-Umwelt naher eingegangen
werden. Die relevanten Rahmenbedingungen, bezogen auf den Handel in

und um Potsdam, sind die folgenden:

physische Komponente
okonomische Komponente

sozio-kulturelle Komponente
politisch-rechtliche Komponent

® 00 e

Abb. 1: Rahmenbedingungen der Makro-Umwelt des Handels

Die physische Komponente umfalt die geographische Lage, die Infrastruktur
und den Stadtebau. Im Rahmen der ckonomischen Komponente betrachtet
man das Entwicklungspotential der Handelsmarkte, insbesondere in bezug
auf die von der Basis der zur Verfligung stehende Kaufkraft der Bevdlkerung.
Des weiteren wird die Handelsentwicklung von der Einkommensverteilung
beeinflullt (vgl. Hansen 1990, S. 56). Die sozio-kulturelle Komponente bildet
den ,geistigen® Hintergrund fir die Handelsentwicklung. Hierbei ist die Erleb-
nisorientierung des Kaufens von tragender Bedeutung. Die poli-
tisch-rechtliche Komponente beinhaltet insbesondere gesetzliche Normen
und Vorschriften, dazu gehdért auch der Sicherheitsaspekt und das Laden-
schlufdgesetz (vgl. Hansen 1990, S. 57-68). Im nachsten Punkt sollen die
Auswirkungen der Rahmenbedingungen auf den innerstadtischen Handel
Potsdams und die Einkaufszentren in der Peripherie und den AuRenbezirken

darlegen.
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2. Auswirkungen der Rahmenbedingungen auf den innerstadti-

schen Handel von Potsdam

Ein positiver EinfluRfaktor ist m.E. eine gute Verkehrsanbindung von Pots-
dam. Potsdam ist direkt an das Autobahnnetz angeschlossen, verfligt Uber
ein Netz von o6ffentlichen Verkehrsmitteln und befindet sich in der Nahe von
verschiedenen Flughafen. Ein Diskussionspunkt fir die Zukunft kdnnte ein
sinnvolles Parkraumbewirtschaftungskonzept, insbesondere fir die Potsda-
mer Innenstadt, sein. Ein weiterer wichtiger Faktor, ist die Nahe zu Berlin, der
positive als auch negative Effekte haben kann. Momentan ist nach Berlin ein
groRer KaufkraftabfluR zu verzeichnen, der nach statistischen Schatzungen
bei etwa 60 % liegt. Jedoch konnte sich die ,Landerehe” Berlin-Brandenburg
bzw. weitere zwischenstaatliche Regelungen aufgrund der gerade geschei-
terten Landerfusion in Zukunft positiv fir Potsdam auswirken. Ein weiterer
wesentlicher Gesichtspunkt hierfir sind notwendige stadtebauliche Malk-
nahmen. Diese scheitern oftmals an zu langen Genehmigungsverfahren der

Behdorden oder an ungeklarten Eigentumsverhaltnissen.

Der 6konomische Faktor ist ein sehr entscheidender flir eine ausgewogene
Entwicklung der Handelsstruktur. Hierbei betrachtet man das Kaufkraftniveau
der Bevdlkerung und die Einkommensverteilung. Das Kaufkraftniveau betragt
in Potsdam 83,23% im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (=100%) und ist
damit in bezug auf die anderen neuen Bundeslander als relativ hoch zu be-
werten. Problematisch fur die Handelsbetriebe der Potsdamer Innenstadt
sind die oftmals sehr hohen Mieten, die sich zwischen 60 DM und 180 DM pro
Quadratmeter bewegen. Diese im Gegensatz zu Rand- und AuRenbereichen
bzw. dem Umland von Potsdam relativ hohen Mieten spiegeln auch in den
Bodenrichtwerten wider (vgl. Amt flr Statistik, Stadtforschung und Wahlen
1995). Diese Kennziffern werden aus den Kaufpreisen flr bebaute und unbe-
baute Grundstlicke eines Gebietes berechnet. So finden sich in der City
durchschnittliche Bodenwerte zwischen 1.000,- DM/m_ und 1.700,- DM/m_,
wahrend etwa in Randlagen wie Bornim, Bornstedt und Eiche die Durch-

schnittswerte zwischen 250,- DM/m_ und 450,- DM/m__liegen.
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Des weiteren mussen die Geschaftsleute eine Parkplatzpauschale entrich-
ten, die abhanig von der Grolle des Gewerberaumes ist. Das bedeutet, die
Einzelhandler mussen einen sehr hohen Fixkostenanteil erwirtschaften. Hier
waren Uberlegungen bezlglich eines Férderprogrammes notwendig. Wenn
ab 1996 eine Investitionszulage fur die City-Einzelhandler gezahlt wird, wird
sich dies auch positiv auswirken. Ein weiterer negativer Einflulfaktor ist die

relativ einseitige Branchenorientierung in der Potsdamer Innenstadt.

Als bedeutender positiver Faktor kann das kulturelle Erbe, was Potsdam zu
bieten hat, angesehen werden. Zum einen zieht Potsdam jahrlich viele Touri-
sten an und zum anderen etablieren sich traditionelle, kulturelle Veranstal-
tungen, wie bspw. die Parkfestspiele in den Sommermonaten. Es gibt sicher-
lich noch weitere Moglichkeiten zur Steigerung der kulturellen Attraktivitat, die
sich insbesondere auf die Zielgruppe der Potsdamer Blrger ausrichten soll-
te, jedoch kann Potsdam auf seinen kulturellen Potentialen aufbauen. Fir die
Konsumenten wird die Erlebnisorientierung des Einkaufens immer wichtiger.
Dazu zahlt das historische Ambiente, die Schaffung von Einkaufspassagen
und die Verbesserung des Stadtimages. Potsdam hat daflir gute Vorausset-

zungen, die aber durchaus noch verbesserungsbedurftig waren.

Auch die politisch-rechtliche Komponente soll noch betrachet werden. Dies-
bezlglich spielt der Sicherheitsaspekt und die Mdglichkeit veranderter La-
denéffnungszeiten (vor allem durch eine entsprechende Anderung des La-
denschlullgesetzes) eine wesentliche Rolle. Die Ladend6ffnungszeiten konn-
ten dann flexibilisiert und verlangert werden und mit der Gastronomie bzw.
kulturellen Veranstaltungen in der Innenstadt abgestimmt werden. Damit sich
Konsumenten und Einzelhandler auch in den Abendstuden sicher fuhlen, wa-
re auch an entsprechende MalRnahmen, wie hellere Strallenbeleuchtung

oder Kontrollgange von Sicherheitsdiensten, zu denken.
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3. Auswirkungen der Rahmenbedingungen auf die Einkaufszentren

»auf der griinen Wiese“ und in den Potsdamer AuRenbezirken

Auf den Stadte- und Gemeindeverwaltungen lastete vor allem 1990 und 1991
ein grofRer Entscheidungs- und Handlungsdruck, denn es sollte rasch fur ei-
ne Verminderung der Flachendefizite im Einzelhandel gesorgt werden. So
entstanden aulRerhalb der Stadte grol3flachige Einkaufszentren, um u.a. auch
eine bessere Versorgung in der Gesamtregion zu erreichen. Diese Einkaufs-
zentren haben fur Kaufer viele Vorteile und kdnnen sich aber auf die Entwick-

lung des innerstadtischen Handels negativ auswirken.

Fur die Investoren sind Einkaufszentren schnell und ohne groRe Planungs-
unsicherheiten zu realisieren. Den Mietern werden langfristige Vertrage an-
geboten, zum Teil auch mit KonkurrenzausschluRklauseln. Der Branchenmix
wird sorgfaltig geplant und das Center Management sorgt flr eine einheitliche
Darstellung nach auRen. Die Mieter kdnnen auch von einer Werbegemein-

schaft profitieren, wo sie anteilig einen Pflichtbeitrag leisten missen.

Insbesondere fir die Kunden sind die Einkaufszentren attraktiv. Es ist eine
gute Erreichbarkeit mit dem Pkw gegeben und es werden zahlreiche Park-
platze zur Verfigung gestellt. Oftmals erfolgt auch eine direkte Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Die Kunden finden ein umfassendes Angebot in
verschiedenen Preislagen, der Einkauf ist wetterunabhangig und der Einkauf
ist erlebnisorientiert und familienorientiert (bspw. Kinderspielplatze, Imbil-
gelegenheiten, Kinos). Auch fir die Region, wo diese Zentren entstehen,
kénnen sich Vorteile ergeben. Es kann eine rasche Verbesserung der Infra-
struktur und eine bessere Versorgung der Bevolkerung erfolgen (vgl. o.V.
1994, S. 6-8). Fraglich ist allerdings, wie stark die wirtschaftlichen Impulse fur
die Region sind. So werden sich nur kurzfristig hohere Auftragsvolumina far
lokale Firmen als Subunternehmer ergeben. Die in den Einzelhandelsunter-
nehmen geschaffenen Arbeitsplatze sind oft minder qualifiziert und meist in

der Form einer Teilzeitbeschaftigung ausgestaltet.
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4. Entwicklungstendenzen fiur den innerstadtischen Handel und
Einkaufszentren ,,auf der griinen Wiese“ und in den Potsdamer

AuBenbezirken

Die errichteten Einkaufszentren mit einem umfassenden Angebot, mit Aufent-
haltsqualitat und Freizeitwert fur die Besucher stellen einen groRen Anzie-
hungspunkt dar. Jedoch hat die hohe Zahl der neuen grof3flachigen Einkaufs-
zentren (z.B. Havelpark Dallgow-Doberitz, Werder-Park, Beetzsee-Center oder
Einkaufszentrum Wust) zu einer Uberschneidung der Einzugsgebiete gefiihrt,
so dal} bestimmte Umsatzziele in Zukunft nicht erreicht werden kdnnten. Eine
weitere Entwicklung der Einkaufszentren wird von der Seite der Investoren
und Einzelhandler als problematisch angesehen. Die rasche Flachenzunah-
me aulerhalb der Stadte hat dazu gefuhrt, dal3 es keine funktionierende Ar-
beitsteilung zwischen ,Innenstadt und ,Griner Wiese“ gibt. Diese beiden

Standortlagen stehen in deutlicher Konkurrenz zueinander.

Des weiteren haben beide Standorte verschiedene Start- und Entwicklungs-
bedingungen und ungleiche Rahmenbedingungen, so dal} von einem fairen
Standortwettbewerb nur selten gesprochen werden kann, und es dadurch
immer wieder zu Entscheidungen kommt, die einer ausgewogenen Handels-
struktur widersprechen. Entsprechend dieser Entwicklung wird deutlich, dalR
die Kaufkraft der Bevdlkerung der Stadt und des Umlandes, die dringend zur
Revitalisierung der Innenstadte bendtigt wird, an andere Standorte gebunden
wird. Je zogernder die Entwicklung der Innenstadte vor sich geht, desto
schwieriger wird es sein, die Verbraucher fur die Innenstadt zurickzugewin-
nen, da sich ihre Einkaufsgewohnheiten immer mehr auf periphere Standorte
ausrichten (vgl. 0.V. 1994, S. 6-9). Die Entwicklung des Einzelhandels in den
Innenstadten kommt nur langsam voran. Die meisten vormals vernachlas-
sigten Innenstadte sind nur wenig attraktiv und nicht in der Lage, den Ver-
brauchern Einkaufsatmosphare mit Einkaufserlebnis zu bieten. Dazu gibt es

folgende Grunde:
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®  zu wenig Geschafte

®  zu kleine Geschafte

® unvollstdndiges Angebot, unausgeglichener
Branchen-Mix

®  zu wenige ,Publikumsmagneten® (z.B. Warenhausgr)

® immer noch Verkaufsstellen in Provisorien

®  zu wenig Parkplatze

®  schlechter Zustand der Gebaude

®  schlechte Erreichbarkeit mit dem Pkw und
offentlichen Verkehrsmitteln

Abb. 2: Standortnachteile des innerstadtischen Handels

Eine rasche Revitalisierung der Innenstadte ist also dringend erforderlich.
Dem stehen jedoch folgende Hindernisse entgegen:

® zu geringes Angebot an Gewerberaum

® vielfach ungeklarte Eigentumsverhaltnisse an Grundstiicken, daher
= keine Moglichkeit zum Erwerb von Grund und Boden,
= Unsicherheiten Uber Nutzungs- und Mietrecht und
= zum Teil nur kurze Mietvertrage

® zum Teil sehr hohe Mieten

® komplizierte und langwierige Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren bei Bauvorhaben

® zeitaufwendige Entscheidungsprozesse bei der Stadt- und Verkehr-
splanung
® zogerliche Entwicklung und Implementierung von Stadtmarketing-

Abb. 3: Hemmende Faktoren der innerstadtischen Handelsentwicklung
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Die Revitalisierung der Innenstadte ist sehr zeitaufwendig, kostenintensiv und
l[aRt sich nur schwer beschleunigen (vgl. 0.V. 1993, S. 1-2 und S. 6). Sie ist
aber im Rahmen der und Handelsentwicklung von entscheidener Bedeutung.
Die genannten Hindernisse fur die Entwicklung des innerstadtischen Han-
dels und die Auswirkungen der Einkaufszentren spielen eine grof3e Rolle. Es
besteht die Gefahr, da® die Handelsentwicklung weit hinter ihren Moglichkei-
ten zurlckbleibt und die Gesamtattraktivitdt der Innenstadte leidet. Diesbe-
zuglich sind Fordermafinahmen fur die Innenstadte dringend erforderlich und
eine Verbesserung der Zusammenarbeit zwischen Stadtplanung und Handel
ist anzustreben (vgl. 0.V. 1994, S. 9-10).

Im Vergleich zu anderen Stadten wurde in Potsdam darauf geachtet, dal? sich
der Schwerpunkt des Flachenwachstums auf den Innenstadtbereich konzen-
triert, um damit die Attraktivitat in diesem Bereich zu starken. Gegenwartig
kann die ,Potsdamer Einkaufsstral3e® in bezug auf Angebot, Atmosphare und
Einkaufserlebnis mit etablierten Einkaufszentren nicht mithalten. Die Einzel-
handelsentwicklung im Spannungsfeld zwischen ,Innenstadt® und ,Gruner
Wiese“ ist in Potsdam und im Umland deutlich geordneter verlaufen als in
anderen ostdeutschen Stadten (vgl. 0.V. 1993, S. 6). ,Die stadtische Vielfalt
und Lebendigkeit soll durch die Erhaltung und Fortentwicklung der Nut-
zungsmischung in der Innenstadt mit einen hohen Anteil von Wohnungen mit
Handwerk und kleinen Gewerbetrieben, mit 6ffentlichen und privaten Blros,
Dienstleistungen sowie Kultureinrichtungen angestrebt werden® (Grundsatze
zur Stadtentwicklungsplanung, Grundsatz 10). Der innerstadtische Handel
mufl den Wettbewerb dadurch bestehen, dal er sich auf eigene Qualitaten
besinnt und sich zusammen mit den Kommunen auf gemeinsame Ziele,
Strategien und MalRnahmenprogramme verstandigt. Wie schnell sich die In-
nenstadte revitalisieren, hangt entscheidend von den Kommunen ab, die
auch eine Zersiedelung des Landschaftsbildes verhindern kénnen (vgl. Vick
1995, V 5). ,Der Handel braucht eigentlich die Stadt nicht, doch die Stadt
braucht den Handel“ (Vick 1995, V 5).
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