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1. Planungsgegenstand

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich rund 500 m westlich des historischen Stadtkerns der Stadt Ziesar
unmittelbar an der liberregional bedeutsamen StraBBenkreuzung Schopsdorfer Chaussee/ Paplitzer
Chaussee.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Nordwesten durch ein groferes Wohngrundstiick,

- im Nordosten durch die Paplitzer Chaussee als Bundesstrale und den gegeniiberliegenden
Friedhof,

- im Stdosten durch die Schopsdorfer Chaussee als Landesstralie und gegeniiberliegende
Wohngrundstiicke sowie

- im Siidwesten durch ein Wohngrundstiick und Brachflichen mit Ablagerungen von
Baumaterialien.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 450 und 452 (jeweils vollstindig) sowie das Flurstiick
22/10 (teilweise) der Flur 10, Gemarkung Ziesar mit einer Fliche von rund 1,24 ha.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Am westlichen Rand der historischen Altstadt der Stadt Ziesar befindet sich ein Edeka-Super-
markt mit einer bestehenden Verkaufsfliche von rund 1.000 m? Dieser ist neben
Discountmirkten der einzige Vollsortimenter in Ziesar. Der Strukturwandel im Lebensmittel-
Einzelhandel hat dazu gefiihrt, dass der bestehende Supermarkt nicht mehr den Anforde-rungen
an einen modernen Vollsortimenter entspricht und nur ein begrenztes sowie nicht optimal
prasentiertes Sortiment von rund 5.000 Produkten anbieten kann. Dies fiihrt zu
Angebotsdefiziten hinsichtlich spezifischer und qualitativ hochwertiger Sortimente. Ein
qualitativ hochwertiges Lebensmittel-Vollsortiment mit entsprechenden Bedientheken fiir die
Nahversorgung von mindestens rund 6.100 Einwohnern (Einwohnerzahl des Amtes Ziesar)
umfasst in der Regel rund 10.000 bis 12.000 Produkte. Davon kommen 2.000 bis 3.000 Produkte
aus der Region Berlin/Brandenburg. Fiir eine ansprechende Prisentation dieser Produktanzahl ist
eine Verkaufsfliche von rund 2.000 m” erforderlich. Eine Erweiterung der Verkaufsfliche des
bestehenden Supermarktes ist nicht moglich. Es ist daher beabsichtigt, in der Ndhe des
bestehenden Standortes auf dem alten Sportplatz an der Schopsdorfer Chaussee/ Ecke Paplitzer
Chaussee einen modernen Supermarkt mit bis zu 2.100 m* Verkaufsfliche zu errichten. Auf
mindestens 75 % der Verkaufsfliche werden nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten.

Die Stadt Ziesar verfolgt mit der beabsichtigten Entwicklung insbesondere folgende beiden
Ziele:

1. qualitative und quantitative Verbesserung des Angebotes im Einzelhandel durch
Sicherung eines Lebensmittel-Vollsortiments fiir die Eigenversorgung insbesondere des
Amtes Ziesar als ein wesentlicher Faktor fiir die Attraktivitdt der Stadt und des Amtes als
Wohn- und Arbeitsstandort,

2. funktionale Aufwertung der bestehenden Standortkonzentration von Super- und
Discountmirkten.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 3
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1.3  Erforderlichkeit der Planung

Fiir die Errichtung des neuen Supermarktes ist insbesondere aus folgenden beiden Griinden die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich:

1. Der neue Supermarkt ist gemdl § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ein groBflichiger
Einzelhandelsbetrieb. Solche Betriebe sind auller in Kerngebieten (in Ziesar nicht
vorhanden) nur in mittels Bebauungsplan festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

2. Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen AuBlenbereich. Da das Vorhaben
nicht nach § 35 BauGB zulassungsfahig ist, ist fiir die Neuerrichtung des Supermarktes
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.4 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ziesar hat am 20.09.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Am 07.05.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ziesar den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom Mirz 2019 gebilligt. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mittels Auslegung vom 11.06. bis
12.07.2019. Parallel wurden mit Schreiben vom 08.05.2019 die beriihrten Behorden gemal3 § 4
Abs.1 BauGB friihzeitig beteiligt.

Im Zeitraum von Mitte 2019 bis Anfang 2022 wurden verschiedene fachbezogene Gutachten
erarbeitet, welche u. a. als Abwagungsgrundlage fiir das weitere Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich waren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ziesar hat zudem am 19.01.2021 das
Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung vom 12.10.2020 inkl. der Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches von Ziesar beschlossen. Die Planung entspricht nun den Zielen der
Raumordnung bei Lage in einem zentralen Versorgungsbereich.

In den Jahren 2021 und 2022 wurden zudem die Grundziige des stddtebaulichen Konzeptes als
Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf modifiziert.

(Das Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der {iberregional bedeutsamen StraBenkreuzung
Schopsdorfer Chaussee/Paplitzer Chausee westlich der Altstadt von Ziesar.

Im Nordwesten grenzt ein groBeres Wohngrundstiick mit ausgedehnten durch Laubgehdlze
gepragten  Freiflichen an das Plangebiet an. Auf dem Wohngrundstiick ist in gut 20 m
Entfernung von der Plangebietsgrenze ein einzeln stehendes dreigeschossiges Sechsfamilien-
haus (Grundfliche rund 180 m?”) angeordnet. Die Balkons des Wohngebdudes sind nach
Stidosten zum Plangebiet hin ausgerichtet. Zwischen Wohnhaus und Plangebiet befinden sich die
Stellplédtze sowie ein Garagen- und Carportgebdude. Die Zufahrt befindet sich an der nérdlichen
Plangebietsgrenze. Dieses Grundstiick ist Teil eines Baugebietes, das dem Gebietscharakter nach
gegenwartig als Mischgebiet einzustufen ist. Bestandteil dieses Mischgebietes sind 4 weitere
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Wohnhduser und die Betriebsflichen eines mittelgroBen Gewerbebetriebes (Landmaschinen:
Werkstatt und Ersatzteilhandel sowie Handel mit Motorgartengeriten).

Nordostlich des Plangebietes gegeniiber der Paplitzer Chaussee liegt der kommunale Friedhof.
An diesen grenzt nordwestlich ein Gewerbegebiet an. Bestandteile dieses Gewerbegebietes sind
ein Discountmarkt (netto) und ein groBerer Metallverarbeitungsbetrieb. Das Gewerbegebiet
beginnt rund 30 m nordlich des Plangebietes.

Gegeniiber der Schopsdorfer Chaussee befindet sich ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern.
Die ein- bis zweigeschossigen Wohngebdude sind straenbegleitend als Einzelhduser
(Grundflichen rund 90 m?” bis 160 m?) angeordnet.

Im Siiden grenzen 2 Wohngrundstiicke an das Plangebiet an. Die beiden zweigeschossigen
Wohngebiude (Grundflichen rund 100 m? und 150 m?) sind straBenbegleitend in einer
Entfernung von 4 bis 5 m zur Stralenbegrenzungslinie angeordnet. Die Grundstiicksflichen
hinter den Wohnhdusern werden insbesondere von Gartenland und Nebengebiduden
eingenommen.

Hinter den beiden Wohngrundstiicken befindet sich die Zufahrt auch zum Sportplatz im
Plangebiet. Die siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Wiesen vor dem Tor zum
Sportplatz werden bei Nutzung des Sportplatzes im Plangebiet auch als Stellplatzanlage genutzt.

Daran schlieBen sich relativ ungeordnet Brachflaichen mit Ablagerungen von Baumaterialien an.

2.2 Realnutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet umfasst die umzaunte Anlage eines FulBlballplatzes als Sportanlage. Es handelt
sich dem Vernehmen nach um den ersten Sportplatz der Stadt, der seit den 30er Jahren des 20.
Jahrhunderts in Betrieb ist. Der Fullballplatz wird nach Angaben des Vorstandsvorsitzenden des
lokalen FuBballvereins als reiner Trainingsplatz in der Regel 3 x in der Woche zu
Trainingszwecken genutzt. Er wurde im Jahre 2006 komplett als Naturrasenplatz fiir einen
Trainings- und Spielbetrieb mit relativ hoher Nutzungsintensitit mit eingebauter Drainage
erneuert. Bei der eigentlichen Sportfliche handelt es sich daher um einen Rasenplatz mit intensiv
gepflegtem Scherrasen. Der durch Borde eingefasst FuB3ballplatz hat eine Grundfliche von rund
6.600 m®. Einziges Gebdude der Sportanlage ist ein Holzschuppen als Abstellraum mit einer
Grundfliche von rund 40 m® Die Borde zur Einfassung des FuBballplatzes weisen eine
Gesamtldnge von 332 m auf. Bei einer angenommenen durchschnittlichen Breite des Unterbaus
der Borde von 30 cm ergibt sich eine Grundfliche von rund 100 m?, welche gegenwirtig durch
die Bordeinfassung versiegelt ist. Gemeinsam mit der Grundfliche des Holzschuppens ergibt
sich somit eine Gesamtfliche von rund 140 m?, die gegenwirtig im Plangebiet versiegelt ist.

Die Randflichen des FuBballplatzes entlang der nordostlichen wund siiddstlichen
Plangebietsgrenze werden durch ruderale Grassdume eingenommen.

Der nordwestliche Randbereich der Sportanlage wird durch ruderale Grasfluren teilweise mit
Geholzaufwuchs eingenommen. Die Fliche mit Geholzaufwuchs umfasst rund 300 m” Im
Bereich der Grenze zum Nachbarflurstiick 22/4 sind 2 Robinien (Robinia pseudoacacia) mit
Stammumfingen von 80 und 70 cm vorhanden. Alle anderen Gehdlze weisen deutlich geringere
Stammumfénge auf. Am Nordrand ist eine separate rund 100 m” groBe Fliche durch bis zu rund
3 m hohe Robinien-Straucher (Robinia pseudoacacia) bedeckt.

An weiteren Geholzen sind schlieBlich einzelne kleine Eschenahorne (Acer negundo) mit
Stammumfangen unter 60 cm entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze zu nennen.

Am Siidrand der Sportanlage befindet sich eine rund 800 m” groBe von Robinien (Robinia
pseudoacacia) gepragte Geholzfliche, die dem Biotoptyp Feldgehdlz armer Standorte mit
iiberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten (Zahlencode 071142) zugeordnet werden kann. Die
Robinien sind durch Stammumfange bis rund 1,80 m und H6hen bis rund 12 m gekennzeichnet.
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Die Sportanlage ist in seiner Gesamtheit dem Biotoptyp Sportplatz (Zahlencode: 10171)
zuzuordnen.

Eine Fliche von rund 1400 m” im Siidwesten des Plangebietes liegt auBerhalb des eingefriedeten
Sportplatzes. Es handelt sich iiberwiegend um Brachfldchen, die ehemals als Bauhof der Stadt
fiir die Ablagerung von Baumaterialien genutzt wurde.

Etwa 1.000 m® sind dem Biotoptyp Lagerflichen (Zahlencode 12740) in Kombination mit
geschlossenen Hecken aus iiberwiegend nicht heimischen Geholzen (071313) und Ruderalfluren
(Zahlencode 032002) zuzuordnen. Auf dieser Fliche wird Steinmaterial gelagert. An den
stidwestlichen und  nordwestlichen Grenzen der Lagerflichen bestehen iiberwiegend
geschlossene bis zu rund 12 m breite Hecken aus Eschenahorn (Acer segundo), die teilweise mit
den Ablagerungen verzahnt sind. Die mit Geholzen bedeckte Fliche im Bereich der
Lagerflichen umfasst rund 400 m’. Zwischen der Einfriedung des Sportplatzes und den
Lagerflachen verlduft ein unregelmiBiger bis 3 m breiter Streifen aus Ruderalfluren. Im Bereich
der Lagerflachen sind innerhalb des Plangebietes keine Geholze mit einem Stammumfang von
60 cm und mehr vorhanden.

Bei der siidlichen Restfliche (rund 400 m?) handelt es sich um ruderale Wiesen (Zahlencode
051132) vor dem Tor zum Sportplatz, die auch als ungeordnete Stellplatzanlage fiir die Nutzer
des Sportplatzes dienen. Auf der norddstlichen zum Sportplatz hin abfallenden Béschung reihen
sich einzelne Laubgehodlze mit Eschenahorn und Robinie mit Stammumfédngen bis rund 40 cm
aneinander.

An der hinteren Grenze des benachbarten Wohngrundstiicks (Flurstiick 454) sind 3 Apfelbdume
mit Stammumfiangen von 50 cm bis 60 cm vorhanden. Diese befinden sich auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

2.3 Reliefverhiltnisse

Die Gelidndeoberfliche des bestehenden Sportplatzes ist eben bei einer Hohenlage von in der
Regel zwischen 55,3 m und 56,0 m liber NHN. Im stidwestlichen Teil des Plangebietes fallt die
Geldndeoberfldche in Richtung Sportplatz iiber bis zu 1 m hohe und 5 m breite Bschungen von
rund 56,5 m iiber NHN auf im Mittel rund 55,8 m iiber NHN ab.

2.4 Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Schopsdorfer Chaussee und die Paplitzer Chaussee erschlossen.
Bei der Paplitzer Chaussee handelt es sich um eine Bundesstrale (B 107) und bei der
Schopsdorfer Chaussee um eine Landesstraf3e (L 93).

Das Grundstiick verfiigt gegenwirtig liber keine direkte Zufahrt sowohl von Schopsdorfer
Chaussee als auch von der Paplitzer Chaussee.

2.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Versorgungstrager ist der Wasser- und Abwasserzweckverband "Ziesar" (WAZV). Im
StraBenraum der Schopsdorfer und Paplitzer Chaussee liegen Hauptver- und -entsorgungs-
leitungen der Trinkwasserversorgung und der Abwasserentsorgung. Die Ver- und Entsorgung
des neuen Supermarktes ist somit grundsétzlich durch Nutzung vorhandener Hauptleitungen
moglich.
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Gasversorgung

Versorgungstrager ist die EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH. In der Schopsdorfer und der
Paplitzer Chaussee sind Ortsversorgungsleitungen der zentralen Erdgasversorgung vorhanden.

Elektroenergieversorgung

Die durch die E.ON edis AG betriecbene Elektroenergieversorgung kann fiir den neuen
Supermarkt gesichert werden.

2.6 Eigentumsverhiltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Ziesar. Die Stadt hat mit
dem Vorhabentriger einen Optionskaufvertrag geschlossen.

Grunddienstbarkeiten und Baulasten sind nicht bekannt.

3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007

Das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm enthélt die Grundsdtze und Ziele fiir die
Entwicklung des Gesamtraumes Brandenburg-Berlin, das Leitbild der dezentralen Konzentration
sowie Grundsitze und Ziele fiir die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind Grundlage fiir die
Landesentwicklungspléne.

Fiir die Stadt Ziesar sind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende im Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg genannten Grundsidtze als wesentlich
anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBlenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstétigkeit Prioritit haben
(§ 5 Abs. 2).

2. Durch Siedlungsentwicklung vor allem in Bereichen, die vom o6ffentlichen, insbesondere
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden (§ 5 Abs. 3).

3. Der innerstddtische Einzelhandel soll gestdrkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs (Grundversorgung)
gesichert werden. GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten
entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden. (§ 5 Abs. 4).
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4. Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und

Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden (§ 6
Abs. 1).

5. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von
grof3fldchigen unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden (§ 6 Abs. 2).

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Die Verordnung iiber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsédtze und
Ziele sachlich und rdumlich fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg. Er konzentriert sich auf
die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie auf
Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fiir die Stadt Ziesar selbst ergeben sich unter Berlicksichtigung des Inhaltes und des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsiitze:

Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen:

Ziel 2.12 Errichtung oder Erweiterung grofsfldchiger Einzelhandelseinrichtungen aufserhalb
Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abwei-
chend von Z 2.6 auch auBlerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
iiberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem Zentralen
Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient iiberwiegend der Nahversorgung, wenn
die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1.500 Quadratmeter nicht iiberschreitet und
auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfliche nahversorgungsrelevante Sortimente nach
Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine
Nachfrage fiir groBere Verkaufsflichen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese
unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der o.g.
Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den gemal Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung groBflidchiger Einzelhandelseinrichtungen iiber die in Absatz 1 getroffenen
Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusétzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.000
Quadratmeter nicht iiberschreitet, wobei flir diese keine Sortimentsbeschrinkung zu
beachten ist.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Ziesar als einem geméil} Ziel 3.3 festgelegten
Grundfunktionalen Schwerpunkt. Durch das Vorhaben wird eine vorhabenbezogene
Verkaufsfliche von 2.500 m? (1.500 m® gemiB Abs. 1 und zusitzlich 1.000 m? gemi$ Abs. 2)
nicht tiberschritten.

Das Plangebiet liegt in einem zentralen Versorgungsbereich. Die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Ziesar hat am 19.01.2021 das Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung vom
12.10.2020 inkl. der Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches von Ziesar beschlossen.
Durch den Beschluss wurde dieses Strategiepapier zu einem Entwicklungskonzept gemal3 § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Damit werden
die kommunalen Ziele zur FEinzelhandelsentwicklung insbesondere im Hinblick auf die
Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches rdumlich und inhaltlich definiert. Das
Strategiepapier ist Anhang 3 zu entnehmen.
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Siedlungsentwicklung:
Ziele - Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel
5.2).

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an vorhandene Siedlungsgebiete, die
Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles sind, an.

Grundsitze: - Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb  vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwidrmung
insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich
zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden. (Pkt. 5.1).

Das Plangebiet ist bereits zu 3 Seiten von durch Hochbauten gepréigten
Siedlungsgebieten umgeben. Der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Ziesar eingebettete bestehende Sportplatz kann im raumordnerischen Sinne
bereits den vorhandenen Siedlungsgebieten zugeordnet werden. Das Plangebiet
ist in der Festlegungskarte zum LEP HR entsprechend in den Grundziigen als Teil
der Siedlungs- und Verkehrsfliche dargestellt. Das Plangebiet liegt in der
Kernstadt Ziesar und wurde durch die Stadt als Teil des zentralen
Versorgungsbereiches festgelegt. Es ist somit davon auszugehen, dass der neue
Versorgungsstandort  insbesondere den Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Bildung rdumlich zugordnet ist und zu einer insgesamt
ausgewogenen Funktionsentwicklung beitrigt.

Freiraumentwicklung:

Grundsitze - Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitdt erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und Maflnahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes
besonderes Gewicht beizumessen. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei
der Abwigung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht
beizumessen. (Grundsatz 6.1)

Der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Ziesar eingebettete
bestehende Sportplatz kann im raumordnerischen Sinne bereits den vorhandenen
Siedlungsgebieten zugeordnet werden. Das Plangebiet ist in der Festlegungskarte
zum LEP HR entsprechend in den Grundziigen als Teil der Siedlungs- und
Verkehrsfliche dargestellt. Es wird somit davon ausgegangen, dass im
raumordnerischen Sinne kein Freiraum in Anspruch genommen wird. Die Stadt
Ziesar misst der Entwicklung eines grof3flichigen Einzelhandelsbetriebes an
diesem Standort ein hoheres Gewicht bei als einer mdglichen
Freiraumentwicklung im Bereich des bestehenden Sportplatzes.

Regionalplan Havelland-Fliming — Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte“

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* ist mit der Bekantmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten.

Die Kernstadt bzw. der Ortsteil Ziesar ist als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.
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3.2 Fliachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhilt der Flichennutzungsplan aus § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungspline aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen
Planungssystem  des  Baugesetzbuches mit der  vorbereitenden  Bauleitplanung
(Flichennutzungsplanung) als erster Stufe wund der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wihrend der Flichennutzungsplan die stiddtebauliche
Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe, aus
der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen Rahmen auszufiillen.

Die Stadt Ziesar verfligt liber einen in Kraft getretenen Flichennutzungsplan. In diesem ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Bestandteil einer Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Das Plangebiet tangiert dariiber hinaus Fléchen fiir
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die entlang
der Schopsdorfer und der Paplitzer Chausee dargestellt sind. Als Maflnahme wird fiir diese
Darstellung in der Begriindung zum FNP ,,Geholzpflanzungen: Aufwertung durch Anreicherung
von Strukturelementen® definiert.

Der beabsichtigte Bebauungsplan ist nicht aus den Darstellungen des Flidchennutzungsplanes
entwickelt. Die Darstellungen des Flichennutzungsplanes werden im Parallelverfahren geéndert.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwértig ausschlieBlich Flachen, die planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen sind. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wire somit gegenwartig auf
Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

3.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Da das Plangebiet gegenwirtig dem planungsrechtlichen AuBenbereich zuzuordnen ist,
unterliegen gegenwiértig alle Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm dem
Schutz gemil § 2 Abs. 2 der Geho6lzSchVO PM. Innerhalb der von Robinien geprigten
Geholzflaiche am Siidrand des Plangebietes unterliegen alle Robinien > 60 cm Stammumfang
dem Schutz. Diese Geholzfliche wird zum Erhalt festgesetzt, womit auch der Erhalt dieser
Béume gesichert wird.

Im Bereich der Grenze zum Nachbarflurstiick 22/4 sind 2 Robinien mit Stammumfiangen von 80
und 70 cm vorhanden. Auch diese Bdume sind gegenwirtig gemil § 2 Abs. 2 der Geh6lzSchVO
PM geschiitzt.

Weitere Bdume mit einem Stammumfang von > 60 cm sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Feldgehdlze im Plangebiet dariiber hinaus nicht dem
Schutz gemiB § 2 Abs. 2 der Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark (GeholzZSchVO PM)
unterliegen. Der umziunte Sportplatz und das umziunte Baustofflager im Siidwesten des
Plangebietes sind auch aufgrund ihrer spezifischen Einordnung in den bestehenden
Siedlungszusammenhang in ithrer Gesamtheit dem Siedlungsbereich geméfl Definition nach § 3
Geh61zSchVO PM zuzurechnen. GemiB § 2 Abs. 2 GehdlzSchVO PM sind nur Feldgehdlze
auBerhalb der Siedlungsbereiche geschiitzt.
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4. Planungskonzept/Begriindung der Festsetzungen/Abwéigung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Supermarkt

Fir das gesamte Baugebiet wird als Nutzungsart ein Sondergebiet flir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe gemil § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung Supermarkt
festgesetzt.

Die festgesetzte Betriebsform eines Supermarktes wird planungsrechtlich allgemein als
Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 m? Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Frischwaren wie Obst, Gemiise, Fleisch vorwiegend in
Selbstbedienung ~ anbietet', definiert. In Abgrenzung zu anderen Betriebstypen des
Lebensmitteleinzelhandels (insbesondere zum Lebensmitteldiscounter) wird der Betriebstyp
Supermarkt konkretisierend auch als ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfliche
zwischen 400 m? und 2.500 m? definiert, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-
Artikel (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood II-Artikel (sonstige Ge- und Verbrauchsgiiter
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs) aufweist.

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes werden die zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Supermarktes mittels textlicher Festsetzung wie folgt konkretisiert:

»Ilm Supermarkt ist ein Lebensmittelvollsortimenter inklusive eines Backshops mit einer
Verkaufsfliche von insgesamt hochstens 2.100 m® zuldssig. Auf mindestens 75 % der
Verkaufsfliche sind Nahrungs- und Genussmittel sowie Getrdnke anzubieten.” Die textlichen
Festsetzungen dienen der weitgehenden Sicherstellung, dass der zuldssige Supermarkt unter
Beachtung von Zielen der Raumordnung (nur) der Nahversorgung der Bevolkerung von Ziesar
und seiner ndheren Umgebung dient.

Durch diese textliche Festsetzung wird die Errichtung eines Supermarktes mit
Vollversorgungsfunktion, der ein quantitativ und qualitativ hochwertiges Lebensmittel-
Vollsortiment fiir die Nahversorgung anbietet, als malgebliches Ziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gesichert. Das Kernsortiment eines Supermarktes als Lebensmittelvoll-
sortimenter umfasst allgemein das festgesetzte Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getrdanke. Neben dem definierten Kernsortiment werden in einem Supermarkt auch spezifische
Randsortimente angeboten, welche das Angebot an Lebensmittel ergénzen. Zugleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Bedeutung
deutlich untergeordnet sein. Durch die textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass
Randsortimente im Supermarkt auf hochsten 25 % der Gesamtfliche angeboten werden diirfen
und somit dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sind. Das Verhiltnis 75 % Kernsortiment
zu 25 % Randsortiment entspricht in der Regel den Marktgegebenheiten beim Betrieb von
Supermairkten.

Die textlichen Festsetzungen dienen auch der Sicherstellung, dass der zuldssige Supermarkt
unter Beachtung des Zieles 2.12 Abs. 1 LEP HR ganz iiberwiegend der Nahversorgung der
Bevdlkerung dient.

Als hochstzulidssige Verkaufsfliche werden 2.100 m? festgesetzt. Mittels Gutachten wurde fiir
eine Verkaufsfliche von ca. 2.000 m® nachgewiesen, dass keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler

' Vgl. FICKERT/FIESELER: Baunutzungsverordnung: Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung des deutschen
und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, 13. Auflage, 2019, S. 719 (§ 5 Randnummer 16)
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Versorgungsbereiche in Ziesar oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind (vgl. auch Kap. 5.3).
Die verkaufsflichenbegrenzende gebietsbezogene Festsetzung ist zulédssig, da der vorliegende
Bebauungsplan nur einen Handelsbetrieb zuldsst.

Gemidll Rechtsprechung des BVerwG sind Flichen in einem Gebdude, auf denen
unterschiedliche Waren verkauft werden, unter bestimmten Bedingungen als Teile eines
einheitlichen Einzelhandelsbetriebs anzusehen (sog. Funktionseinheit von
Einzelhandelsbetrieben). Dies ist etwa fiir die Zusammenrechnung eines bautechnisch und in den
Betriebsabliufen eigenstindigen Backshops in ein Lebensmittelgeschift anzunehmen.® Daher
wird die Verkaufsfliche von bis zu rund 100 m? (inkl. Sitzbereich) des gemiB aktuellem
Konzept im Supermarkt vorgesehenen Backshops der festgesetzten hdochstzuldssigen
Verkaufsflache fiir den gesamten Supermarkt zugerechnet.

Die IHK Potsdam hat sich im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Stellungnahme
vom 06.06.2021 insbesondere wie folgt geduBert: ,,Vor dem Hintergrund der bereits
vorhandenen quantitativ guten Versorgung der Stadt Ziesar mit Waren des téglichen Bedarfs und
der voraussichtlich zuriickgehenden Einwohnerzahlen sowie der im Amt Ziesar geringen
einzelhandelsrelevanten Kautkraft sehen wir die Tragfahigkeit des Vorhabens kritisch. Es sind
zudem keine Mingel bei der Absicherung der Nahversorgung in der Stadt Ziesar erkennbar.

Bei Festhalten an dem Planvorhaben ist die Anfertigung eines Vertriglichkeitsgutachtens
erforderlich, .... Dabei sind auch mogliche Beeintrichtigungen von zentralen
Versorgungsbereichen benachbarter zentraler Orte (Stadt Brandenburg, Bad Belzig, Genthin) zu
ermitteln. Fiir die Stadt Ziesar selbst konnen durch das Vorhaben gleichfalls Beeintrachtigungen
entstehen. Sie konnen sich beispielsweise in unerwiinschtem Leerstand nach Geschéftsaufgaben
an anderer Stelle im Stadtgebiet =zeigen, was einen negativen Einfluss auf den
Nahversorgungsstandort Ziesar als Ganzes haben kann. Zudem ist in die Betrachtung mit
einzubeziehen, welche Nutzung im derzeit genutzten Gebdude zukiinftig angesiedelt werden
soll.*

Uber die Nachnutzung des alten Edeka-Marktgebéudes rund 300 m nordéstlich des Plangebietes
liegen noch keine gesicherten Erkenntnisse vor. Der Vorhabentrdger und Eigentiimer
beabsichtigt, das Altgebdude je nach Bedarf im Ganzen oder in Nutzungseinheiten aufgeteilt an
Fachhéndler (z. B. Fahrradladen) und/oder an Dienstleister (z. B. Fitnessstudio) zu vermieten.
Die Stadt Ziesar hilt auch angesichts der geduBlerten Bedenken und Hinweise unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens (vgl. Kapitel 5.3
und Anhang 2) an der Planung fest. Sie geht davon aus, dass eine zeitnahe bedarfsgerechte
Nachnutzung des alten Marktgebdudes realistisch ist und die erhebliche Vergroferung der
Verkaufsfliche zu keinem Leerstand durch Geschiftsaufgaben an anderer Stelle der Stadt fiihren
kann.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksfliche von
baulichen Anlagen liberdeckt werden diirfen.

Im Sondergebiet fiir einen Supermarkt wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies bedeutet, dass
die Grundfliche des Marktgebdude mit seinen Anbauten als Hauptanlage auf maximal rund

* Vgl. Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg vom 17.06.2014, Amtsblatt fiir Brandenburg 2014 Nr. 38,
S. 1146
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4640 m® (11.600 m> Bauland x 0,4) beschriinkt wird. Nach gegenwirtigem Stand des
stddtebaulichen Konzeptes wird die Grundfliche des Marktgebdudes inklusive Anbauten rund
3.300 m” betragen. Die zuldssige Grundfliche darf gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO u. a. durch
Stellpldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten
werden. Gemil § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO koénnen im Bebauungsplan von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden. Die textliche Festsetzung 1.2.1 ,Im Gebiet fiir einen
Supermarkt darf die zuldssige Grundfliche durch Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden.” ist somit bei
gleichzeitiger Festsetzung einer zuldssigen GRZ von 0,4 zuldssig. Sie ist zur Sicherung der
notwendigen Stellplidtze und Zufahrten im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Supermarkt
erforderlich. Mindestens 20 % der im Bauland liegenden Baugrundstiicksflache des festgesetzten
rund 11.600 m? groBen Baugebietes diirfen demnach nicht durch bauliche Anlagen iiberdeckt
werden und sind zu bepflanzen oder girtnerisch anzulegen. Dies sind rund 2.320 m”.

Hohe baulicher Anlagen

Die Sicherung einer sich in das Landschafts- und Ortsbild am Stadtrand von Ziesar einfiigenden
Hohe des Hauptgebdudes erfordert die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen. Als Hohe
baulicher Anlagen wird die Oberkante als Hochstmall mit 66 m {iber NHN festgesetzt. Bei einer
vorhandenen durchschnittlichen Gelandehohe von rund 56 m {iber NHN bedeutet dies, dass die
Hohe des Supermarktes maximal rund 10 m betragen darf.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird im vorliegenden Bebauungsplan mittels Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenze gibt die &dullere Grenze der moglichen Bebauung fiir das
Hauptgebdude des Supermarktes an. Die Festsetzung erfolgt als erweiterte Baukorper-
festsetzung unter Zugrundelegung des stiddtebaulichen Konzeptes. Sie beldsst geringfiigige
Spielrdume fiir die letztendliche konkrete Einordnung des Marktgebdudes.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen konnen ansonsten allgemein Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fiir bauliche Anlagen, die nach der
BbgBO in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen werden konnen. Dies sind
insbesondere Stellpldtze mit ihren Zufahrten. Einer gesonderten Festsetzung hierzu bedarf es
nicht.

4.4 Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird im vorliegenden Bebauungsplan verzichtet, da die
Anordnung des Baukdrpers bzw. der Hauptnutzung auf dem Grundstiick bereits durch
Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen hinreichend geregelt wird. Der Verzicht auf
die Festsetzung der Bauweise hat zur Folge, dass der Bauherr unter Beachtung der
Einschrankungen, die sich aus den festgesetzten Baugrenzen ergeben, selbst die Bauweise
wihlen kann.
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4.5 Verkehrsflichen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die StraBen Schopsdorfer und Paplitzer Chaussee an. Uber
diese leistungsfahigen StraBen erfolgt die direkte Anbindung an das regionale und {iberregionale
Stralennetz.

Entsprechend des urspriinglichen stiddtebaulichen Konzeptes war im Vorentwurf des
Bebauungsplanes noch eine verkehrliche ErschlieBung iliber zwei Zufahrten (eine von der
Paplitzer Chaussee und eine von der Schopsdorfer Chaussee) beabsichtigt. Dies hat der
Landesbetrieb Straenwesen mit Stellungnahme 11.06.2019 abgelehnt. Deshalb fand am
25.09.2019 eine Beratung beim Landesbetrieb Stralenwesen statt, um sich iiber die moglichen
Zufahrten zum beabsichtigten Supermarkt auf dem alten Sportplatz in Ziesar und die weiteren
erforderlichen Schritte als Voraussetzung fiir die Billigung durch die Behorde abzustimmen.

Die Beratung kam insbesondere zu folgenden Ergebnissen:

1. Einer Zufahrt von der Paplitzer Chaussee kann seitens des Landesbetriebes StraBenwesen
unter keinen Umstidnden zugestimmt werden. Eine potentielle Linksabbiegespur so nah
hinter dem Kreisverkehr ist aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht zustimmungsfahig
und wiirde auch technisch nicht ausfiihrbar sein. Eine potentielle Regelung, dass eine
Nutzung der Zufahrt nur fiir Rechtsabbieger zuldssig ist, wird seitens des Landesbetriebes
ebenfalls aus Griinden der Verkehrssicherheit abgelehnt.

2. Der Landesbetrieb StraBenwesen wird einer Zufahrt von der Schopsdorfer Chaussee unter
folgenden Voraussetzungen zustimmen:

a) Die Anforderungen an die Neugestaltung des Stralenraums insbesondere durch Zufahrt
und Linksabbiegespur werden auf Grundlage einer konkreten Stralenplanung durch ein
Verkehrsplanungsbiiro ermittelt. Als Verkehrsplanungsbiiro wird das Biiro empfohlen,
das bis 2008 den Ausbau der Schopsdorfer Chaussee in diesem Bereich geplant hat.

b) Fiir die Linksabbiegespur ist ein erforderlicher Mindestabstand zur Einmiindung der
Strafle Miihlentor in die Schopsdorfer Chaussee zu beachten. Die Zufahrt soll auBBerdem
einen Mindestabstand zum Kreisverkehr beriicksichtigen.

c) Der Landesbetrieb wird die abschlieBende Zustimmung erst nach Vorliegen der
konkreten Straflenplanung und einer darauf folgenden Vereinbarung zwischen Amt
Ziesar und Landesbetrieb Stralenwesen iiber die Modalititen der Neugestaltung und
Kosteniibernahme erteilen.

Entsprechend dem aktualisierten stidtebaulichen Konzeptes vom April 2022 (vgl. Anhang 1) ist
die verkehrliche ErschlieBung des Supermarktes zukiinftig iiber eine einzige Zufahrt von der
Schopsdorfer Chaussee geplant.

Die Lage der Zufahrt ergibt sich aus dem Entwurf der konkreten Straenplanung (vgl. Anhang
5), welcher die Vorzugsvariante aus drei gepriiften Varianten ist. Das 1.B.S. Ingenieurbiiro fiir
Siedlungswasserwirtschaft und StraBenbau Groll, Krause, Kriiger, Mallon hat zur
Vorzugsvariante V1 im Rahmen des Variantenvergleichs noch Folgendes ausgefiihrt: ,,Diese
Variante hat den kiirzesten Abstand zum vorhandenen Kreisverkehr. Er betrdgt ca. 61,50 m. Die
Verziehungslédnge zur Aufweitung der Linksabbiegerspur betrdgt 15 m, die Aufstelllinge 20 m.
Die Linksabbiegerspur und die zu verschiedene Richtungsfahrbahn stadtauswirts entwéissern in
den im westlichen Seitenbereich neu herzustellenden straBenbegleitenden Mulden. Die Fahrspur
stadtauswérts muss zu diesem Zweck in der Querneigung gedreht werden. Der vorh. Gehweg
muss hohentechnisch an die neue Edeka-Zufahrt angepasst werden. Die vorh. Durchfahrt durch
den jetzigen Griinstreifen wird durch die Linksabbiegerspur zuriickgebaut. Die 0Ostlichen
Zufahrten kénnen somit iiber den Bereich vor der Haltelinie erreicht werden.
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Die Lage der Zufahrt zum Edeka-Grundstiick ergibt sich aus den Entwurfselementen der
Linksabbiegespur. Die Ausbautiefe der Edeka-Zufahrt sowie die Breite, ergeben sich zum Einen
aus den geplanten Hohen des Parkplatzes zum Anderen aus den vom AG gewiinschten
Zufahrtsbreite. In jeder Variante wurde eine andere Ausbildung dargestellt. Diese sind
untereinander austauschbar. Die Einmiindungsradien sind in allen Varianten fiir die
Schleppkurve Lastzug ausgelegt.

Der Landesbetrieb Straenwesen hat dieser Vorzugsvariante mit Stellungnahme vom 28.06.2021
grundsitzlich zugestimmt, ,,wenn im weiteren Planungsverlauf folgende Auflagen beachtet
werden:

- Die Schleppkurven des bemessungsrelevanten Fahrzeugs sind nachzuweisen.

- Der Nachweis der Entwisserung der Fahrbahn ist zu erbringen. Im Zuge dessen sind die
Profile der Fahrstreifen in den Pldnen zu ergénzen.

- Die Breite der Schutzstreifen ist gemél der ERA anzupassen: Im Regelfall ist eine Breite
von 1,50 m vorgesehen, aber mindestens 1,25 m.*

Die Lage der neuen Zufahrt zur Schopsdorfer Chaussee wird im Bebauungsplan durch
Festsetzung als Ein- und Ausfahrtbereich verbindlich geregelt. Alle anderen Grenzen des
Sondergebietes zu den benachbarten Landes- und Bundesstralen werden als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird die potentielle Anlage weiterer Zufahrten
ausgeschlossen.

Die Neuanlage der Zufahrt erfordert eine erhebliche Umgestaltung des StraBenraumes der
Schopsdorfer Chaussee im Umfeld der beabsichtigten Zufahrt. Den Planungsbeteiligten ist
bewusst, dass alle Kosten im Zusammenhang mit der erforderlichen baulichen Umgestaltung der
Landesstrale wegen der Neuanlage der Zufahrt durch den Vorhabentriger iibernommen werden
(miissen). Der Landesbetrieb StraBenwesen wird die abschlielende Zustimmung zur Planung als
Baulasttrager der LandesstraBe nur nach Vorliegen der konkreten Stralenplanung und einer
darauf folgenden Vereinbarung zwischen dem Amt Ziesar und dem Landesbetrieb Stralenwesen
iber die Modalitdten der Neugestaltung und die Kosteniibernahme erteilen. Um den Vollzug des
Bebauungsplanes auch hinsichtlich der Zufahrt gewihrleisten zu koénnen, ist es daher
erforderlich, dass das Amt Ziesar, der Landesbetrieb StraBenwesen und der Vorhabentréger vor
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes einen dreiseitigen stiddtebaulichen Vertrag zu den
Modalitédten der Neugestaltung und Kosteniibernahme schlie3en.

Die Anlage der neuen Zufahrt zur Schopsdorfer Chaussee erfordert neben dem Riickbau des
Mittelgriinstreifens auch die Entfernung von mindestens 9 neu gepflanzten StraBenbdumen.

Die Sicherung einer Grundstruktur zur inneren ErschlieBung des festgesetzten Supermarktes ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgen daher keine
Festsetzungen zur inneren ErschlieBung des Supermarktes.

Fliche fiir Stellpliitze

Dem Marktgebidude vorgelagert wird der Kundenparkplatz angeordnet. Da derzeit keine
Stellplatzsatzung der Stadt Ziesar vorliegt, ist es nicht notwendig, den Bereich als Fliache fiir
Stellplatze mit ihren Zufahrten gemif § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festzusetzen. Gemal3 § 12 Abs. 1
BauNVO sind Stellplédtze in allen Baugebieten zuléssig, soweit sich aus den Absdtzen 2 bis 6
nichts anderes ergibt. Diese finden auf die vorliegende Planung jedoch keine Anwendung.
Entsprechend des stiddtebaulichen Konzeptes ist die Anlage von insgesamt rund 140 Stellpldtzen
(inkl. Mitarbeiterstellplétze) vorgesehen.
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4.6 Werbeanlagen

Fiir WerbemaBBnahmen ist die Errichtung eines Pylons auf den vor dem Supermarkt gelegenen
nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen erforderlich. Die Werbeanlagen dienen der
Eigenwerbung des Supermarktes und sind daher als Nebenanlagen gemif3 § 14 Abs. 1 BauNVO
anzusehen. Auch unter Beriicksichtigung der angrenzenden in der Regel kleinteiligen Bebauung
soll die Hohe des Pylons auf die maximale Hohe des Marktgebdudes beschrinkt werden. Dazu
wird mittels Ortlicher Bauvorschrift als textliche Festsetzung bestimmt, dass ein Pylon bis zu
66 m iiber NHN zuléssig ist.

4.7 Griinordnerische Festsetzungen

Insbesondere zur Sicherung des Ausgleichs der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermoglichten erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des
Naturhaushaltes sowie zur Begriinung des Supermarktes sind griinordnerische Festsetzungen
erforderlich.

Fliche mit Bindungen fiir die Erhaltung von Biaumen und Striuchern

Der stidlichste Randbereich des Plangebietes wird durch ein innerértliches Feldgeholz
eingenommen, welches das Ortsbild prigt. Dieses Feldgehdlz ist aufgrund seiner GrofBe und
relativen Eigenstidndigkeit von stidtebaulicher Bedeutung fiir die landschaftliche Prigung des
Quartiers. Es stellt zudem ein wesentliches stiddtebauliches Gliederungselement innerhalb der
geplanten Siedlungs- und Nutzungsstruktur des Quartiers dar, in dem es die siidlich
angrenzenden Wohngrundstiicke vom zukiinftigen Supermarkt optisch trennt. Eine
Inanspruchnahme des Feldgeholzes ist fiir die Entwicklung des Supermarktes nicht erforderlich.
Um den Erhalt dieses Feldgeholzes zu sichern, erfolgt die Festsetzung als Flache fiir die
Erhaltung von Bdumen und Strauchern. Die Festsetzung wird durch die textliche Festsetzung
»Die Baume und Striducher innerhalb der Bindungsflache sind zu erhalten.* konkretisiert.

Neupflanzung von Baumen

Als Ausgleich fiir die mdgliche Féllung von 2 dem Schutz der GehdlzSchVO PM unterliegenden
Robinien an der nordwestlichen Plangebietsgrenze sind 2 Ersatzbdume zu pflanzen. Der Ersatz
fiir als Verlust zu bilanzierende geschiitzte Baume ist geméf § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB bereits
auf der Planebene abschlieBend zu regeln. Mittels textlicher Festsetzung wird daher gesichert,
dass im festgesetzten Sondergebiet 2 heimische Laubbdume als Ersatz zu pflanzen sind.

Die Stadt Ziesar verzichtet dariiber hinaus in Abstimmung mit dem Vorhabentrdger auf die
etwaige Sicherung einer Begriinung der Stellplatzanlage durch Neupflanzung von Bdumen oder
ortsbildwirksamen Striuchern sowie auf eine etwaige Fassaden- und Dachbegriinung des
Marktgebaudes als mogliche AusgleichsmaBBnahmen im Plangebiet.

Hinweis zur Regenwasserversickerung

Gemih dem vorliegenden Regenwasserkonzept® ist eine vollstindige schadlose Versickerung
des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes mdglich. Insbesondere das auf der

3 INGENIEURGESELLSCHAFT PROF. DR. SIEKER MBH: Regenwasserkonzept fiir den Neubau eines EDEKA-Marktes in
Ziesar, Hoppegarten, 28.06.2021
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Dachflache des Marktgebdudes anfallende Niederschlagswasser kann in Sickermulden versickert
werden. Der Vorentwurf des stiddtebaulichen Konzeptes sieht eine Versickerung von
Niederschlagswasser teilweise innerhalb des zu erhaltenen Feldgehdlzes am siidlichen Rand des
Plangebietes und teilweise mittels Mulden innerhalb bzw. am Rand der Stellplatzanlage vor. Die
Stadt Ziesar verzichtet auf eine potentielle Festsetzung von Flichen fiir die Regenwasser-
versorgung zu Versickerungsmulden. Die Kldrung der Fragen zum Umgang mit dem anfallenden
Regenwasser wird damit vollstindig dem Vollzug des Bebauungsplanes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens iiberlassen.

4.8 Belange des Immissionsschutzes

Vgl. Kapitel 5.1 in Verbindung mit der Larmimmissionsprognose in Anhang 4.

5. Auswirkungen gemil} § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Fir den Supermarkt wird eine maximale Verkaufsfliche von 2.100 m® festgesetzt. Die
Geschossfliche des Einzelhandelsbetriebes wird entsprechend mehr als 1.200 m” betragen.
Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO liegen somit gewichtige Anhaltspunkte vor, dass es sich um einen
grofBflichigen Einzelhandelsbetrieb handelt, der sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stiddtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kann.

5.1 Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem geplanten Supermarkt befinden sich Wohnhéuser. Fiir
diese Wohnhduser wurden die aufgrund der Planung zu erwartenden Immissionen (alle dem
Supermarktbetrieb zuzuordnenden Gerdusche) im Rahmen einer Ladrmimmissionsprognose
ermittelt und ausgewertet. Die Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse und
erforderlichen MafBnahmen wird nachfolgend aus dem Gutachten zitiert® (s. Kapitel 6.5 in
Anhang 4).

»Alle hier genannten Mafinahmen sind zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
anzuwenden und miissen im Bebauungsplan textlich festgesetzt werden.

1. Alle Fahrgassen des gesamten Parkplatzbereiches miissen asphaltiert ausgefiihrt werden.
2. Keine Anlieferungen in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr

3. Alle haustechnischen Anlagen miissen in dem dafiir gekennzeichneten Bereich auf dem Dach
in der westlichsten Ecke des EDEKA-Marktes aufgestellt werden und diirfen in ihrer Gesamt-
heit einen Schallleistungspegel von 85 dB nicht {iberschreiten. Dieser Bereich wurde im
Prognosemodell mit ca. 10 x 10 m angenommen. Sollte sich in der spdteren Planung
herausstellen, dass dieser Bereich nicht ausreicht, sollte dieser nur in siidostliche Richtung auf
dem Dach des Gebdudes erweitert werden.

4. Als Maflnahme zum Schutz gegen den Anlieferungsldrm und die Ladegerdusche wird fiir den
Anlieferungsbereich bis zu 2,5 m {iber die Laderampenkante hinaus eine vollstindige

* Vgl. INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: Larmimmissionsprognose Gewerbeldrm
Neubau EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz Schopsdorfer StraBe 14793 Ziesar, Berlin 05.08.2022, S. 23 f.
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Einhausung vorgesehen. Die Einhausung besteht aus einer 4,5 m hohen Larmschutzwand,
welche mit den AuBenwinden des Einkaufsmarktes im slidwestlichen und siidostlichen
Bereich des Rampentisches abschliet. Die Larmschutzwand befindet sich auf der
nordwestlichen Kante des Rampentisches, welcher eine Linge von ca. 12,5 m hat, verlduft
dann im rechten Winkel ca. 1,5 m Richtung Nordwest und wird weitere 7,5 m Richtung
Nordost fortgefiihrt. Die daraus resultierende Dachkonstruktion in 4,5 m Hohe, besitzt eine
Fliche von ca. 211 m’. Die Konstruktion der Einhausung (Larmschutzwand + Dach) muss
iiber ein bewertetes Bauschallddmm-Mal nach DIN 4109 von mindestens 30 dB verfiigen.

Fiir die Verwendung von Einkaufswagen bestehen zwei Varianten. In beiden Varianten
befinden sich die entsprechenden Einkaufwagen an derselben Position des im Planstand
festgelegten Bereiches. In keinem Fall sollte die Umsetzung der Einkaufswagenbereiche noch
weiter Richtung Stidost geplant werden.

a. Standard-Einkaufswagen mit Metallkorb

Sollte diese Variante umgesetzt werden, muss fiir beide Einkaufswagenboxen eine

selbstgeplante, zu drei Seiten dicht geschlossene und mit einem Dach versehene

Konstruktion geschaffen werden, welche aus einer Kombination aus den Materialien

Acrylglas mit einer Dicke von mindestens 10 mm und entweder massivem Holz, Beton

oder Stahl als Triagerkonstruktion gefertigt wird. Die offene Seite der jeweiligen

Einkaufswagenboxen ist nur zuldssig, wenn diese in Richtung des EDEK A-Marktes zeigt.
b. Lirmarme Einkaufswagen aus Kunststoff

Wird sich fiir diese Variante entschieden, kann eine standardméfBige, auf dem freien Markt
frei zugéngliche Variante fiir die Einkaufswagenboxen gewihlt werden.*

Nach Inkrafttreten des B-Plans miissen diese Maflnahmen in die Genehmigungsplanung des
Marktes einflieBen.

Die fiinf genannten erforderlichen LirmminderungsmafBinahmen werden wie folgt im
Bebauungsplan textlich festgesetzt:

1.
2.
3.

Alle Zufahrten im Plangebiet sind nur asphaltiert auszufiihren.
Eine Anlieferung zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist unzuldssig.

Alle haustechnischen Anlagen miissen auf dem Dach in der westlichsten Ecke des
Marktgebaudes aufgestellt werden und diirfen in ihrer Gesamtheit einen Schallleistungspegel
von 85 dB nicht iiberschreiten.

. Der Anlieferungsbereich ist vollstandig bis zu 2,5 m iiber der Laderampenkante einzuhausen.

Die Konstruktion der Einhausung (Ladrmschutzwand + Dach) muss iiber ein bewertetes
Bauschallddmm-Mal nach DIN 4109 von mindestens 30 dB verfiigen.

. Anlagen zum Abstellen der FEinkaufswagen sind auflerhalb der {iberbaubaren

Grundstiicksfliche nur innerhalb der Flichen JKLM und NOPQ zuldssig. Fiir die Anlagen
muss eine selbstgeplante, zu drei Seiten dicht geschlossene und mit einem Dach versehene
Konstruktion geschaffen werden, welche aus einer Kombination aus den Materialien
Acrylglas mit einer Dicke von mindestens 10 mm und entweder massivem Holz, Beton oder
Stahl als Trigerkonstruktion gefertigt wird. Die offene Seite der jeweiligen
Einkaufswagenboxen darf nur in Richtung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche ausgefiihrt
werden. Alternativ sind lirmarme Einkaufswagen aus Kunststoff zu verwenden.

Die beiden Fldchen werden als erweiterte Baukorperfestsetzungen umgrenzt.

Dariiber hinaus wird die Zufahrt von der Schopsdorfer Chaussee nunmehr in mehr als 50 m
Entfernung von der siidlichen Ecke des Plangebietes festgesetzt und der Erhalt des Feldgeholzes
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aus Robinien gesichert. Dadurch werden potentielle Emissionen am benachbarten Wohnhaus
Schopsdorfer Chaussee Nr. 9 1im Vergleich zu der Konzeptvariante, die der
Lirmimmissionsprognose zugrunde lag, erheblich eingeschriinkt, so dass eine Uberschreitung
von Immissionsrichtwerten fiir die Wohnbebauung auf diesem Grundstiick ausgeschlossen
werden kann.

Fazit: Die festgelegten Larmminderungsmafinahmen sind geeignet, um die Immissionsricht-
werte der TA Liarm an den benachbarten Wohngebduden einzuhalten und somit erhebliche
nachteilige Larmauswirkungen auszuschlief3en.

5.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Supermarktes erfolgt iiber eine neue Zufahrt von der
Schopsdorfer Chaussee als eine leistungsfdhige Landesstra3e innerhalb der Ortsdurchfahrt. Die
Neuanlage der Zufahrt erfordert eine erhebliche Umgestaltung des Stralenraumes der
Schopsdorfer Chaussee im engeren Umfeld der beabsichtigten Zufahrt. Der Landesbetrieb
Stralenwesen hat dieser neuen Zufahrt mit Stellungnahme vom 28.06.2021 grundsétzlich
zugestimmt (vgl. auch Kapitel 4.5). Es wird davon ausgegangen, dass die Schopsdorfer Chaussee
als Landesstrafle insbesondere im Bereich der neuen Zufahrt auch im Hinblick auf die Néhe zur
Anbindung an die Bundesstrale B 107 (Kreisverkehr) nicht erheblich iiberlastet wird. Es wird
auch nicht davon ausgegangen, dass allgemein die Funktionsfihigkeit der Schopsdorfer
Chaussee durch die neue Zufahrt erheblich beeintrichtigt wird. Zur Untermauerung dieser
Aussagen wird die Stellungnahme des Landesbetriebes Stralenwesen als zustindigem
Baulasttrager vom 28.06.2021 ins Feld gefiihrt, aus der sich straBenrechtlich und
stralBenplanerisch keine erheblichen Bedenken ableiten lassen.

Die nichste Bushaltestelle ist Ziesar-Frauentor in mehr als 500 m Entfernung zum Eingang des
geplanten Supermarktes. Die Haltestelle wird durch 3 iiberdrtliche regiobus-Linien frequentiert.

Fazit: Das Vorhaben ldsst keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung und den Verkehr erwarten. Eine attraktive Anbindung an den OPNV ist aufgrund
der relativ groBen Entfernung zur nichstgelegenen Bushaltstelle nicht gegeben.

5.3 Auswirkungen auf die Versorgung der Beviolkerung und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche wurden durch ein Fachgutachten® auf Grundlage einer Verkaufsfliche von
ca. 2000 m”® untersucht. Das zusammenfassende Fazit wird nachfolgend aus dem Fachgutachten
(S. 39) zitiert:

»2Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgelosten
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stiddtebaulich relevanten Auswirkungen fithren werden.
Auch wird die Nahversorgung im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben von
EDEKA bzw. die Verlagerung und Modernisierung dient v. a. einer Anpassung an aktuelle und
kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Ferner wird der Verbleib von EDEKA in Ziesar
langfristig gesichert und die lokale Versorgungssituation qualitativ verbessert. Schidliche

° GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH: Auswirkungsanalyse zur geplanten
Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes in Ziesar, Dresden, 10.02.2020
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder
auBBerhalb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO koénnen ausgeschlossen werden.
Die Auswirkungen des Vorhabens kénnen im Einzelnen aus dem Fachgutachten in Anhang 2 auf
Seite 31 ff. entnommen werden.

Das Plangebiet liegt in einem zentralen Versorgungsbereich. Die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Ziesar hat am 19.01.2021 das Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung vom
12.10.2020 inkl. der Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches von Ziesar beschlossen. Die
Planung steht damit auch den Zielen der Raumordnung in Bezug auf grof3flichige
Einzelhandelseinrichtungen nicht entgegen. Vergleiche hierzu Kap. 3.1.

Das Fachgutachten kommt ebenfalls zum Ergebnis, dass die Kriterien des Einzelhandelserlasses
Brandenburg (Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) gemall LEP HR
eingehalten werden. Vergleiche hierzu im Einzelnen S. 40 ff. des Fachgutachtens im Anhang 2.

Fazit: Das Vorhaben lésst keine stddtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche erwarten.

6. Umweltbericht (inkl. Eingriffsregelung)

6.1 Einleitung
6.1.1 Grundlagen

GemilB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitpline fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1 a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 2 a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung. Die inhaltliche
Gliederung des Umweltberichtes ist durch Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die Umweltpriifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise
verlangt werden kann.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung der unterschiedlichen Belange zu
berticksichtigen.

GemidB § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrichtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind. Soweit Beeintrdchtigungen nicht vermieden werden konnen, ist dies zu begriinden.
Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBBnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmafnahmen).

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlicksichtigen. Daraus ergibt sich das Erfordernis, die offentlichen Belange des
Umweltschutzes gemdl § 1 Abs. 7 BauGB mit anderen o6ffentlichen und privaten Belangen
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gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen, wobei den Belangen des Umweltschutzes
ein hohes Gewicht zukommt.

Umweltbelange gemif3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemidB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch
die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen. Dies sind insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plidnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

1) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und
1.

Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz gemify § 1a BauGB

1) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz anzuwenden.

2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flidchen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsitze nach den Sédtzen 1 und 2 sind in der Abwidgung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen,
Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zéhlen kénnen.

3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
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Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB
als Flachen oder MaBBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen konnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Mallnahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maligeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zulédssigkeit und
Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stellungnahme der
Europiischen Kommission anzuwenden.

5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen

6.1.2 Standortwahl

Die Stadt Ziesar hat zunidchst Moglichkeiten gepriift, den Edeka-Supermarkt am bestehenden
Standort (westlicher Rand der historischen Altstadt) zu erweitern. Diese Priifung fiithrte zum
Ergebnis, dass eine hinreichende Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden Supermarktes
aufgrund der begrenzten Flachenpotentiale nicht moglich ist.

Das Plangebiet wurde maBgeblich aus folgenden Griinden als neuer Standort fiir den erweiterten
EDEKA-Supermarkt ausgewahlt:
- Zusammenhidngende hinreichend grof3e verfiigbare Flache im Siedlungszusammenhang der
Kernstadt Ziesar,
- Sehr gute Moglichkeiten der Anbindung an das iiberdrtliche Stralenverkehrsnetz,
- Relativ zentrale Lage in der Kernstadt, die siedlungsstrukturell noch fiir die Entwicklung als
Teil des zentralen Versorgungsbereiches geeignet ist (vgl. auch Anhang 3),
- Bestehender Sportplatz ist an diesem Standort entbehrlich.

Weitere moglicherweise geeignete Standortalternativen sind nicht bekannt und wurden nicht
gepriift.

6.1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich rund 500 m westlich des historischen Stadtkerns der Stadt Ziesar
unmittelbar an der iiberregional bedeutsamen StraBenkreuzung Schopsdorfer Chaussee/ Paplitzer
Chaussee.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Neuerrichtung eines EDEKA-Supermarktes mit einer
Verkaufsfliche von héchstens 2.000 m” als Ersatzneubau fiir einen bestehenden rund 300 m
norddstlich gelegenen EDEKA-Supermarkt (Verkaufsfliche rund 1.100 m?). Der neue
Supermarkt weist eine Grundfliche von rund 3.000 m? auf und hat eine Gebaudehdhe von bis zu
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rund 10 m. Zwischen Supermarkt und den beiden angrenzenden Strafien wird eine rund 5.000 m*
umfassende Stellplatzfliche fir bis zu rund 150 Stellplitze (inkl. Mitarbeiterstellplétze)
angeordnet.

Die Umsetzung der Ziele wird durch die Inhalte des Bebauungsplanes gesichert. Wesentliche
Inhalte des Bebauungsplanes sind entsprechend die Festsetzung eines Gebietes fiir einen
Supermarkt mit Beschrinkung der hdchstzuldssigen Verkaufsfliche auf 2.000 m* und der
zuldssigen Sortimente. Fiir das Baugebiet werden als Malle der baulichen Nutzung die
Grundflichenzahl und die Gebdudehohe (Oberkante) festgesetzt. Die Regelung der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche erfolgt als erweiterte Baukdrperfestsetzung im nordwestlichen Teil des
Plangebietes. Im Gebiet fiir einen Supermarkt wird der Ein- und Ausfahrtbereich ausschlieBlich
zur Schopsdorfer Chaussee festgesetzt. Das bestehende Feldgehdlz aus Robinien im siidlichen
Teil des Plangebietes wird zum Erhalt festgesetzt.

6.1.4 Darstellung der fiir den Bebauungsplan bedeutenden Ziele des Umweltschutzes und
der Art, wie Ziele und Umweltbelange bei der Anderung beriicksichtigt wurden

Landschaftsplan

Die Stadt Ziesar verfiigt iiber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MafBlnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir ihre Gemeinde-
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplinen sind gemal3 § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitpléne zu berticksichtigen

Gemdll der Karte Entwicklungskonzept ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
iberwiegend als Sonderbiotop dargestellt, fiir das als Zweckbestimmung ,,Funktion
Erosionsschutz/Bodenschutz* benannt wird. Fiir den nordwestlichen Grenzbereich im Ubergang
zum benachbarten Wohngrundstiick ist der Erhalt von Geholzstreifen dargestellt.

Die Stadt Ziesar beriicksichtigt die Darstellungen des Landschaftsplanes bei der Wahl des
Standortes fiir den neuen Supermarkt iiberwiegend nicht. Sie gewichtet somit die Griinde fiir die
Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) hoher als die Darstellungen des Landschaftsplanes. Ein
erhaltenswerter Geholzstreifen zum benachbarten Wohngrundstiick besteht nicht. Die Stadt
beabsichtigt auch nicht, einen solchen Gehdlzstreifen zu entwickeln.

Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde am 19.07.2006 vom
Ministerium fiir Léndliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg genehmigt. Er stellt fiir das Gebiet des Landkreises die Ziele, Grundlagen,
Erfordernisse und MaBBnahmen der Landschaftsplanung dar.

Fiir den bestehenden Sportplatz wird gemeinsam mit dem benachbarten Friedhof der Erhalt von
Griin- und Freiflichen im Siedlungsraum dargestellt. In Bezug auf das Landschaftsbild wird als
Ziel fiir die bestehenden Lagerfldchen siidwestlich des Sportplatzes ,,Erhalt und Aufwertung von
Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene
Erholung* definiert.

Die Stadt Ziesar beriicksichtigt die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes bei der Wahl
des Standortes fiir den neuen Supermarkt nicht. Sie gewichtet somit die Griinde fiir die
Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) hoher als die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes.
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Immissionsschutz

§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes definiert den Trennungsgrundsatz aus dem
tibergeordneten Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung. Demnach sind bei raumbedeut-
samen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flidchen
einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
iiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Durch die
Planung bzw. die Wahl des Standortes wird der Trennungsgrundsatz teilweise berticksichtigt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem geplanten Supermarkt befinden sich Wohnhéuser. Fiir
diese Wohnhéduser wurden die aufgrund der Planung zu erwartenden Immissionen (alle dem
Supermarktbetrieb zuzuordnenden Gerdusche) im Rahmen einer Lirmimmissionsprognose
ermittelt und ausgewertet. Die Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse und
erforderlichen Mallnahmen ist Kapitel 6.5 der Larmimmissionsprognose (Anhang 4 der
vorliegenden Begriindung) zu entnehmen. Zur Gewéhrleistung immissionsschutzrechtlicher
Anforderungen sind LadrmminderungsmafBnahmen erforderlich. Diese Maflnahmen werden im
Bebauungsplan mittels Festsetzung gesichert. Die Ergebnisse der Ladrmimmissionsprognose
werden damit berticksichtigt.

Bodenschutz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetz ist es, die Funktionen des Bodens aufgrund seiner
herausragenden Bedeutung fiir Mensch und Umwelt zu sichern oder wiederherzustellen. Daran
kniipfen auch ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz gemdfl § la Abs. 2 BauGB an.
Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Die Planung beriicksichtigt den Bodenschutz nur teilweise, indem der Boden im Plangebiet nur
im notwendigen Umfang in Anspruch genommen wird. Der Bodenaushub soll einer
Wiederverwendung zugefiihrt werden.

Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemdll § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspldnen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die artenschutz-
rechtlichen Probleme also abschlieBend zu 16sen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vorab zu kldren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. FEin
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, wire nicht erforderlich und daher
unwirksam.

Mittels Artenschutzfachbeitrag wurde nachgewiesen, dass der Bebauungsplan artenschutz-
rechtlich vollziehbar ist (vgl. Anhang 6). Die Ziele des Artenschutzes werden somit
berticksichtigt.

Die untere Naturschutzbehérde hat mit Stellungnahme vom 11.06.2019 auf Folgendes
hingewiesen: ,,Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Vogeln ist fiir die AuBenbeleuchtung
nach Mal3gabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes zu beachten:

- Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft
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- Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden miissen (das
heifit Abstahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

- Wahl von Lichtquellen mit flir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise
monochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit
warm- und neutralweiller Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

- Verwendung von vollstindig geschlossenen staubdichten Leuchten

- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit*

Die Hinweise sollen im Vollzug des Bebauungsplanes beachtet werden.

6.2  Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und Ubersicht iiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

In der Folge wird das Plangebiet hinsichtlich der einschlidgigen Schutzgiiter beschrieben und
bewertet.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist ein eingefriedeter RasenfuBlballplatz. Dieser dient als Trainings- und
Spielstétte fiir den beheimateten FuBlballverein der Freizeitgestaltung und Korperertiichtigung
insbesondere des eingeschriankten Personenkreises der Vereinsmitglieder. Eine gewisse
Bedeutung fiir den Menschen ergibt sich auch aus der Nachbarschaft des Sportplatzes als
Griinfliche zu Wohngrundstiicken (Wohnumfeld). Im Ergebnis hat das Plangebiet gegenwirtig
eine mittlere Bedeutung fiir den Menschen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der vorhandene Zustand erhalten bleiben.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zu den Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.2. Die Rasenflichen des Sportplatzes als stark
anthropogen gepréigtes Biotop bestehen aus artenarmen intensiv gepflegtem Scherrasen und
haben eine nur geringe Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere. Die Ruderalfluren mit
Geholzaufwuchs im nordwestlichen Randbereich der Sportanlage sowie siidwestlich des
Sportplatzes und das Feldgeholz am Siidrand des Sportplatzes weisen ebenso eine mittlere
Biotopwertigkeit auf wie die Hecken um den Lagerplatz am silidwestlichen Rand des
Plangebietes. Die Geholzflichen sind beinahe ausschlieBlich aus florenfremden Gehélzen (hier:
Robinie und Eschenahorn) aufgebaut.

Dem Schutzgut Pflanzen kann gegenwirtig eine mittlere Bedeutung zugeordnet werden

Die fiir die Planung relevante Fauna (insbesondere europdische Vogelarten, einzelne
Séugetierarten, Amphibien und Reptilien) wurde durch einen Artenschutzbeitrag auf Grundlage
mehrerer Begehungen erfasst’. Die Ergebnisse der Bestandserfassung sind im Einzelnen Kapitel
4 auf Seite 13 ff. des Artenschutzbeitrages zu entnehmen. Siehe hierzu Anhang 6 der
vorliegenden Begriindung.

Aus dem Artenschutzbeitrag geht hervor, dass das Plangebiet {iberwiegend eine geringe
Bedeutung fiir die Fauna aufweist.

% PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,EDEK A-Supermarkt Alter Sportplatz* der Stadt Ziesar,
Artenschutzbeitrag mit faunistischer Bestandserfassung, Schorfheide, August 2021
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird der gegenwirtige Zustand wahrscheinlich fiir
absehbare Zeit erhalten bleiben.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich von Grundmorénenbildungen der
Haupteinheit des ,,Burg-Ziesar-Vorflaming®“ am Nordrand des Flidming, die Ergebnis der
Landschaftsgenese insbesondere der Saalekaltzeit sind. Es stehen im gesamten Plangebiet fein-
bis grobkornige Sande an.

An Bodentypen sind im Plangebiet gemédl dem Fachinformationssystem Boden
(www.geo.brandenburg.de) iiberwiegend podsolige Braunerden zu erwarten.

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Nutzung als Sportplatz
erheblich anthropogen iiberprigt und durch Schadstoffeintrige (Dilingung, Verkehrs-
immissionen) vorbelastet. Der Fullballplatz wird nach Angaben des Vorstandsvorsitzenden des
lokalen FuBballvereins als reiner Trainingsplatz in der Regel 3 x in der Woche zu
Trainingszwecken genutzt. Er wurde im Jahre 2006 komplett als Naturrasenplatz fiir einen
Trainings- und Spielbetrieb mit relativ hoher Nutzungsintensitit mit eingebauter Drainage
erneuert. Er wird regelmiBig gediingt und gewéssert. Aufgrund des Ausbauzustands und der
Nutzungsintensitit sind die natiirlichen Bodenfunktionen im Sportplatzbereich zum Teil bereits
erheblich eingeschréinkt.

Altlastenverdachtsfldchen sind nicht bekannt.

Bewertet werden die natiirlichen Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Bestandteil
des Naturhaushalts. Hierzu gehdren insbesondere die:
- Lebensraumfunktion fiir die natiirliche Vegetation und Bodenorganismen, insbesondere fiir
seltene/gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten

- Speicher- und Regelungsfunktion (Filter- und Pufterfunktion sowie
Wasserhaushaltsfunktion)

- Produktionsfunktion (Produktion von Biomasse, insbesondere von pflanzlichen Stoffen
einschlieBlich der Wurzeln zur Verankerung der Pflanzen).

Die (potenzielle) Lebensraumfunktion ist ein Kriterium fiir die Seltenheit von Béden bzw. fiir
Extremstandorte. Boden extremer Standorte fithren hdufig zur Ausbildung seltener und
gefdhrdeter Pflanzengesellschaften und Biotope. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
kommen solche Standorte nicht vor. Die Lebensraumfunktion des Bodens ist daher im
Geltungsbereich gering bis mittel.

Speicher- und Regelungsfunktion sowie Produktionsfunktion sind abhingig von
Bodeneigenschaften (Nahrstoffspeicherung, Wasserhaltevermdgen, Adsorptionsvermdgen,
Durchléssigkeit, Durchliiftung) und dem physikalisch-chemischen Filtervermdgen. Dem hohen
Sandanteil entsprechend ist die Speicher- und Regelungsfunktion als gering zu bewerten.

Die Produktionsfunktion des relativ ndhrstoffarmen Sandstandorts ist gering bis mittel.

Die Empfindlichkeit gegeniiber der geplanten Nutzung ist mittel.

Aufgrund der Ausstattung und den Vorbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in die
geringe bis mittlere Wertstufe.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der gegenwértige Zustand des Bodens nicht
erheblich dndern.
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Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewédsser vorhanden. Die nichstgelegene Oberflichen-
gewidsser ist der Buckauer Hauptgraben, der rund 250 m 6stlich des Plangebietes verlduft. Eine
erhebliche Beeintrachtigung von Oberflichengewédssern durch die Planung ist schon aufgrund
der relativ groBen Entfernung nicht zu erwarten.

Bedeutsam fiir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss nach
Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen Abflussverhéltnissen
beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a. abhidngig vom
Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der Bodenart. Insbesondere
aufgrund des hohen Anteils an vegetationsbedeckten Freiflichen hat das Plangebiet insgesamt
eine mittlere Bedeutung fiir die Regulation der Abflussverhéltnisse.

Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchldssigkeit aufgrund der vorherrschenden Bodenart. Der Flurabstand des
Grundwassers im Plangebiet betrdgt 3 bis 5 m. Die GrundwasserflieSrichtung verlduft parallel
zum Geldndegefille und ist nach Nordosten hin gerichtet. Das Grundwasser ist gegeniiber
flichenhaft eindringenden Schadstoffen aufgrund relativ durchlidssiger Boden in Verbindung mit
einem mittleren Grundwasserflurabstand relativ gering geschiitzt. Daraus leitet sich eine relativ
hohe Empfindlichkeit gegeniiber Stoffeintrégen ab.

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjéhrige
mittlere Jahresniederschlag liegt in Ziesar bei rund 600 mm. Die meisten Niederschldge fallen im
Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mittel April, Mai, September und Oktober.
Die Jahresmitteltemperaturen liegen bei rund 7 bis 8 °C. Die Jahresamplitude liegt bei etwa 22°
C, so dass von einem kontinentalen Temperaturjahresgang gesprochen werden kann. Die
Hauptwindrichtung ist Nordwest bis Stidwest.

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner nachsten Umgebung ist insbesondere durch die Lage
in einem innerdrtlichen Griinzug gekennzeichnet, der von mehr und weniger durchgriinten
Siedlungsgebieten eingerahmt ist. Die Luft ist insbesondere durch Schadstoff- und
Staubemissionen von den benachbarten HauptverkehrsstraBen her hygienisch vorbelastet. Der
Griinzug fungiert insbesondere in Bezug auf die Nachbarschaft zu den Hauptverkehrsstraen in
gewissem Umfang als Luftgenerationsgebiet mit mikroklimatischer Empfindlichkeit gegeniiber
Zerschneidung. Die Griinfliche nimmt dabei im Zusammenwirken mit angrenzenden
Geholzflachen lufthygienische Ausgleichsfunktionen als kleineres Frischluftentstehungsgebiet
und als Schadstoftfilter mit unmittelbarem Bezug zu Siedlungsbereichen wahr. Aufgrund seiner
relativen Kleinteiligkeit und des umgebenden Geholzbestandes ist die Bedeutung des Griinzuges
fir den Luftaustausch eher begrenzt. In den angrenzenden Siedlungsbereichen mit ihren
versiegelte Oberflaichen und Gebduden kommt es zu verstirkter Absorption von kurzwelliger
Strahlung und somit zur Autheizung dieser Flichen (Wérmeinseln).
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In Zusammenfassung der vorgenannten Ausfiihrungen kann die lokalklimatische Wirkung des
Plangebietes als mittelwertig eingestuft werden.

Schutzgut Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist § 1 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG, wonach auch die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich zu schiitzen sind. Dabei kann die Natur- und Erholungsfunktion im
Hinblick auf das Landschaftsbild als die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, durch physisch
und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine korperliche und seelische Regeneration
hervorzurufen und den Menschen durch ein dsthetisch ansprechendes Landschaftsbild giinstig zu
beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist hauptsdchlich von den beiden angrenzenden iiberregional bedeutsamen
Stralen, den angrenzenden Wohngrundstiicken und vom gegeniiberliegenden Friedhof her
wahrnehmbar. Das Landschaftsbild wird maBgeblich durch einen durch hohe offene
Einfriedungen umgrenzten Sportplatz bestimmt, der im Zusammenhang mit dem nordwestlich
liegenden Friedhof und angrenzenden Gehdlzbestinden als Bestandteil eines innerstidtischen
Freiraumverbundes wahrgenommen wird.

Im Ergebnis erlangt die Fliche des Plangebietes fiir das Orts- und Landschaftsbild eine mittlere
bis hohe Bedeutung.

Die wesentlichen Merkmale des Landschaftsbildes wiirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung
erhalten bleiben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet selber und im Umgebungsbereich sind keine Kultur- und Sachgiiter von
Bedeutung vorhanden bzw. bekannt.

Eine Anderung dieses Zustands ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht absehbar.

6.3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiithrung der Planung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Die Planung fiihrt zur Neuerrichtung eines Supermarktes mit bis zu 2.100 m?® Verkaufsfliche in
ausgesprochen verkehrsorientierter Zentrumslage der Stadt Ziesar. Sie ist ein Baustein fiir die
funktionale Aufwertung der Kernstadt Ziesar durch die qualitative und quantitative
Verbesserung des Angebotes im Einzelhandel. Die Sicherung eines qualitativ hochwertigen
Lebensmittel-Vollsortiments fiir die Eigenversorgung von Ziesar gilt als ein wesentlicher Faktor
fiir die Attraktivitidt der Stadt als Wohn- und Arbeitsstandort fiir den Menschen. Durch die
Planung wird die Verkaufsfliche in Ziesar fiir zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung
um rund 1.000 m? erhoht. Uber die Nachnutzung des alten Edeka-Marktgebiaudes rund 300 m
nordostlich des Plangebietes liegen noch keine gesicherten Erkenntnisse vor. Der
Vorhabentriager und Eigentiimer beabsichtigt, das Altgebdude je nach Bedarf im Ganzen oder in
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Nutzungseinheiten aufgeteilt an Fachhédndler (z. B. Fahrradladen) und/oder an Dienstleister (z.
B. Fitnessstudio) zu vermieten.

Die Auswirkungen des neuen groB3flichigen Einzelhandelsbetriebes auf die Versorgung der
Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche wurden gemil3 § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO durch ein Fachgutachten untersucht. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass
das Vorhaben die Versorgung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt und verbessert. Das
Vorhaben dient der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Der ruhende Verkehr mit den Ein- und Ausfahrten, die Belieferung des Supermarktes, das
TiirenschlieBen der Kfz und das Einschieben der Einkaufswagen verursachen Lé&rm, der
zusdtzliche Immissionen fiir die benachbarten Wohngebdude zur Folge haben kann. Die
benachbarten Baugebiete weisen teilweise den Gebietscharakter eines Mischgebietes und
teilweise den Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes auf. Eine weitere Entwicklung
als Mischgebiet wird fiir alle angrenzenden Baugebiete mittels Darstellung im
Flachennutzungsplan vorbereitet. Zudem sind die Wohngebédude innerhalb dieser Baugebiete
durch die Lage an einer relativ stark frequentierten Bundes- und Landesstrale in Bezug auf
Verkehrsimmissionen in der Regel bereits vorbelastet.

Fiir die benachbarten Wohnhduser wurden die aufgrund der Planung zu erwartenden
Immissionen (alle dem Supermarktbetrieb zuzuordnenden Gerdusche) im Rahmen einer
Larmimmissionsprognose ermittelt und ausgewertet. Die Zusammenfassung der wesentlichen
Ergebnisse und erforderlichen MalBnahmen ist Kapitel 6.5 der Larmimmissionsprognose
(Anhang 4 der vorliegenden Begriindung) zu entnehmen. Zur Gewéhrleistung immissionsschutz-
rechtlicher Anforderungen sind Larmminderungsmafnahmen erforderlich. Diese MaBBnahmen
werden im Bebauungsplan mittels Festsetzung gesichert. Die Ergebnisse der Lirmimmissions-
prognose werden damit beriicksichtigt.

Fazit: Das Vorhaben hat iiberwiegend positive Auswirkungen auf die Bevolkerung insgesamt,
fiihrt jedoch zu einer umweltbezogenen Verschlechterung des Wohnumfeldes der in der
Nachbarschaft wohnenden Biirger durch Emissionen.

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Die Planung fiihrt zu einem Verlust von bis zu rund 800 m* Gehdlzflichen (Jungaufwuchs in
Ruderalfluren am Sportplatzrand und Hecken am Rande der Lagerflichen) und rund 2.000 m*
weiteren Ruderal- und Grasfluren am Rand des Sportplatzes als mittelwertige Biotopflichen
infolge von Neuversiegelung. Dariiber werden rund 7.500 m” intensiv genutzter Scherrasen des
vorhandenen Sportplatzes als geringwertige Biotopflachen neu versiegelt.

Dariiber hinaus kann die Fillung von 2 Laubbidumen (Eschenahorn), die dem Schutz der
Geho61zSchVO PM unterliegen, erforderlich werden.

Fiir die Anlage der Zufahrt ist auBerhalb des Plangebietes die Féllung von mindestens 9
StraBenbdumen entlang der Allee an der Schopsdorfer Chaussee erforderlich. Es handelt sich um
Jungbdume des Spitzahorn (Acer platanoides) mit Stammumfingen von 30-40 cm (mindestens
4 Béaume entlang der nordwestlichen Stralenseite und mindestens 5 Bdume auf dem
Mittelgriinstreifen), die etwa vor 13 Jahren im Zuge des damaligen Ausbaus der Schopsdorfer
Strafle als Kompensationsmafinahme neu gepflanzt wurden. Die Anzahl der Stralenbdume,
deren Fillung erforderlich ist, steht noch nicht genau fest. Diese wird im Vollzug des
Bebauungsplanes auch auf Grundlage der notwendigen Sichtdreiecke detailliert ermittelt.
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Fazit: Das Schutzgut wird durch den Verlust von bis zu rund 2.800 m® mittelwertiger
Biotopflachen infolge von Neuversiegelung und den Verlust von 2 geschiitzten Laubbdumen
sowie mindestens 9 Stralenbdumen erheblich beeintrachtigt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wurde ein Artenschutzbeitrag auf Grundlage mehrerer
Begehungen erstellt’. Der Artenschutzbeitrag kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:
»Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung werden Mallnahmen festgesetzt, um das
Eintreten  artenschutzrechtlicher =~ Verbote zu  vermeiden. Mit der Umsetzung
artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen werden mogliche Verbotstatbestinde gemal
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet, so dass keine Ausnahmegenehmigung nach
§ 45 BNatSchG erforderlich wird.“

Als Vermeidungsmallnahmen wurde eine Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Brutstdrungen
empfohlen: ,,Bauzeitenregelungen gelten nur fiir das siidliche und westliche Plangebiet mit
angrenzenden Geholzbestinden. Die Baufeldfreimachungen sollten hier im Zeitraum vom 01.10.
bis 28.02. erfolgen und damit auBlerhalb der Brutzeit. Die Bauaktivitdten sollten danach
kontinuierlich in die neue Brutsaison hinein fortgefiihrt werden, so dass im Randbereich
siedelnde Vogelarten zum Beginn der neuen Brutsaison in storungsarme Gehdlzbestéinde in
rdaumlicher Néhe ausweichen konnen und dort vom Baugeschehen ungestort briiten. Mit der
Bauzeitenregelung Bauzeitenregelung werden Brutstdrungen von im Randbereich briitenden
Vogelarten vermieden und damit auch das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde.*

Auf die erforderliche Vermeidungsmalinahme wird auf dem Bebauungsplan hingewiesen.
Mittels Artenschutzbeitrag wurde herausgearbeitet, dass dem Vollzug des Bebauungsplanes
keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenstehen.

Fazit: Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Fauna.

Auswirkungen auf den Boden

Die Planung ermdglicht nach gegenwirtigem Planungsstand eine Neuversiegelung von bis zu
rund 9.140 m* gering- bis mittelwertiger Sandboden mit erheblicher Vorbelastung. Die Summe
ergibt sich aus der zulissigen Grundfliche inkl. Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO (GRZ 0,8 x 11.600 m* = 9.280 m?) abziiglich der bestehenden versiegelten
Flichen (140 m?). Neuversiegelung verursacht den dauerhaften Verlust der natiirlichen
Bodenfunktionen, wie der Lebensraumfunktion (Lebensgrundlage fiir Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen), der Kreislauffunktion (Bestandteil des Naturhaushaltes insbesondere mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreisldufen) und der okologischen Regelungsfunktion (Filter,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers).
Der Ausbauzustand und die Nutzungsintensitdt (vgl. Kapitel 6.2 unter Schutzgut Boden) haben
im Sportplatzbereich bereits zu einer erheblichen Einschrinkung der genannten natiirlichen
Bodenfunktionen gefiihrt. Dies trifft auch auf die Lagerflichen im siidwestlichen Teil des
Plangebietes zu. Aufgrund dieser Vorbelastung wird im vorliegenden Einzelfall davon
ausgegangen, dass der Boden im Plangebiet bereits mindestens 25 % seiner natiirlichen
Bodenfunktionen verloren hat. Deshalb wird im Rahmen der Eingriffsregelung eine
Neuversiegelung von rund 6.860 m® (9.140 x 0,75) als erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Boden angesetzt, der entsprechend zu kompensieren ist.

Fazit: Das Schutzgut Boden wird gemindert durch eine Neuversiegelung von bis zu rund
6.860 m” erheblich beeintrichtigt.

7 PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz* der Stadt Ziesar,
Artenschutzbeitrag mit faunistischer Bestandserfassung, Schorfheide, August 2021, S. 21 f.
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Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung von maximal rund 9.140 m? Bdden werden die Grundwasser-
neubildung potentiell eingeschrinkt und der Oberflichenabfluss erhoht. Diese
Beeintrachtigungen konnen jedoch durch geordnete vollstindige Versickerung des Regenwassers
auf dem Baugrundstiick so gemindert werden, dass keine erheblichen Beeintrichtigungen
entstehen. Es ist die vollstdndige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
selbst beabsichtigt. Mittels Regenwasserkonzept wurde nachgewiesen, dass dies moglich ist. Die
technische Losung zur Sicherung einer vollstindigen und schadlosen Versickerung des
Regenwassers auf dem Baugrundstiick selbst ist als Bestandteil des konkreten Vorhabenplanes
im weiteren Verfahren noch zu konkretisieren.

Fazit: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht erheblich.

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Uberbauung einer innerdrtlichen Griinfliche durch Errichtung eines gréBeren Solitérbaus
und einer groBeren Stellplatzanlage (Neuversiegelung von insgesamt bis zu rund 9.140 m’
Grundflache) wird das Lokalklima durch Verlust von Frischluftproduktionsflichen mit
Filtereigenschaften bzw. die Zerschneidung eines Griinzuges mit Bedeutung fiir die
Luftgeneration innerhalb der bestehenden Ortslage beeintrichtigt. Die Planung fiihrt dariiber
hinaus zu einer Verstirkung des Warmeinseleffekts, extremeren Temperaturverldufen,
geringeren Luftfeuchten und zu hoheren Emissionen im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens.
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist jedoch kaum zu erwarten, da die
zusitzlichen Versiegelungen auch unter Beriicksichtigung der Einbettung in eine durch Gehdlze
gepragte Umgebung das Lokalklima nur relativ geringfiigig beeinflussen.

Fazit: Es wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
die Schwelle der Erheblichkeit nicht {iberschreiten.

Auswirkungen auf die Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Neuerrichtung eines groferen eingeschossigen
Supermarktgebiudes (Grundfliche rund 3.000 m?) mit vorgelagerter Stellplatzanlage anstelle
eines Sportplatzes am Kreuzungsbereich von iiberortlichen Stralen erheblich veridndert.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die néchstgelegenen FFH-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,,Buckau und Nebenfliee* (rund 2,5 km
siidostlich), das FFH-Gebiet ,,Fiener Bruch® (rund 2,8 km nordwestlich) und das FFH-Gebiet
»Ringelsdorfer-, Gloine- und Dreibachsystem im Vorfliming“ (rund 3,4 km siidwestlich).
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzzwecks der FFH-Gebiete durch das Vorhaben kénnen
aufgrund der Entfernung weitgehend ausgeschlossen werden.

Rund 250 m nordlich bzw. nordwestlich des Plangebiets beginnt das FEuropdische
Vogelschutzgebiet (SPA) ,,Fiener Bruch. Zwischen dem Plangebiet und dem Vogelschutzgebiet
liegen die Paplitzer Chaussee als Bundesstrale und ein bestehendes Gewerbegebiet. Nach
gegenwirtigem Kenntnisstand ist aufgrund der Entfernung und der bereits zwischen Plangebiet
und Vogelschutzgebiet gelegenen Nutzungen nicht abzusehen, dass das Vorhaben auch aufgrund
seiner Grofenordnung zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgebietes fiihren konnte.
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Rund 200 m nordwestlich des Plangebietes beginnt das Europdische Vogelschutzgebiet (SPA)
,,Rhin-Havelluch®.

Fazit: Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwdssern

Zur Vermeidung von Emissionen vgl. Kapitel 5.1.4 unter Immissionsschutz.

Der Betrieb des Supermarktes wird Abfall verursachen. Die Anforderungen an die
Miillentsorgung sind in der aktuellen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Potsdam-
Mittelmark geregelt. Das Grundstiick des neuen Supermarktes ist an die zentrale
Abfallentsorgung des Landkreises und an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschlieflen.

Aus der Supermarktnutzung resultiert kein Umgang mit {liberwachungsbediirftigen oder
wassergefahrdenden Abfallen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten keine Regelungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien. Im Plangebiet wird somit eine potentielle Nutzung von erneuerbaren Energien
insbesondere aus solarer Strahlungsenergie z. B. durch Dachaufbauten nicht eingeschrinkt.

Darstellung von Landschaftspliinen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Stadt Ziesar verfiigt iiber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir ihre Gemeinde-
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftspldnen sind gemif § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitpldne zu berticksichtigen

GemilB der Karte Entwicklungskonzept ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
iberwiegend als Sonderbiotop dargestellt, fiir das als Zweckbestimmung ,Funktion
Erosionsschutz/Bodenschutz* benannt wird. Fiir den nordwestlichen Grenzbereich im Ubergang
zum benachbarten Wohngrundstiick ist der Erhalt von Geholzstreifen dargestellt.

Die Stadt Ziesar beriicksichtigt die Darstellungen des Landschaftsplanes bei der Wahl des
Standortes fiir den neuen Supermarkt iiberwiegend nicht. Sie gewichtet somit die Griinde fiir die
Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) hoher als die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes. Ein
erhaltenswerter Gehdlzstreifen zum benachbarten Wohngrundstiick besteht nicht. Die Stadt
beabsichtigt auch nicht, einen solchen Gehdlzstreifen zu entwickeln.

Es sind keine fiir den Bebauungsplan relevanten Pldne des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechtes bekannt.
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Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitiit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von Rechtsakten der Europiischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht iiberschritten werden

Es ist nicht zu erwarten, dass die Vorhaben aufgrund ihrer Lagemerkmale und ihres relativ
begrenzten Umfangs zu einer signifikanten Veranderung der Luftqualitét fiihren kann.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6

Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB

Wirkfaktor: | Mensch Boden Wasser Luft/Klima | Biotope/ Landschafts- | Kultur-
wirkt auf: Fauna bild guter
Mensch Larm- Standort fiir Riickhaltung Frischluft- Vielfalt erhoht | Aufenthalts- Identitdt mit
beldstigung Kulturpflanzen, | und zufuhr Aufenthalts- qualitét durch der Stadt,
Geholze Verwendung attraktivitét Einbindung in Geschichts-
Landschaft wahrung
Boden Belastung Einfluss auf Erosion durch | Ganzjahrige Topographie
durch intensive Bodenart, Wind und Vegetations- und Relief
Nutzung und Erosion Niederschlag decke = pragen
Versiegelung Erosions- Landschaftsbild
schutz
Wasser Gefahr von Schadstofffilter Einfluss auf Vegetation Wasser
Schadstoff- und —puffer, Grundwasser- erhoht Filter- beeinflusst
eintrag Ausgleichs- neubildung und Speicher- | Topographie
korper im fahigkeit des
Wasserhaushalt Bodens
Luft/Klima Belastung klimatisch Verdunstung, Windschutz, Topographie
durch ausgleichend Frischluft- klimatisch beeinflusst
Emissionen bildung ausgleichend, | Frischluft
Biotope/ Frequentierung | Lebensraum, Einfluss des Einfluss auf Vegetation Biotop-
durch Kunden | Nahrungs-und | Bodenwasser- die Arten- bedingt vernetzung
Fauna als Storfaktor Bruthabitat, haushalts auf zusammen- Zusammen-
Vegetations- Vegetaion setzung setzung der
flache Tierwelt
Landschafts- | Einflussnahme | Standortfaktor Standortfaktor Standort- Struktur- und
. durch fiir Vegetation, fiir Vegetation faktor fiir Artenreichtum
bild Bebauungund | landschaftsbild- Vegetation bedingen
Gelande- pragend Natiirlichkeit
modellierung und Vielfalt
Kulturgiiter Einflussnahme | Standort eines Standortfaktor Standort- Bepflanzung Topographie
durch Bodendenkmals | fiir Vegetation faktor fiir zur Einbin- am Stadtrand
Bebauung und | / Standortfaktor Vegetation dung in das beeinflusst
Gelédnde- fiir Vegetation angrenzende Silhouette der
modellierung Stadtbild Altstadt

Erhebliche Wechselwirkungen mit einem positiven oder negativen Wirkungsgefiige bestehen
zwischen folgenden Schutzgiitern:

- Mensch und Luft/Klima: Der Betrieb des Supermarktes mit den Ein- und Ausfahrten hat eine

Erhohung von Verkehrs-

und Betriebslarm fiir die Bewohner der benachbarten

Wohngebiude zur Folge. Die Planung kann auBerdem zu einer Anderung des Lokalklimas
durch Verstirkung des Warmeinseleffekts fithren.

- Boden und Wasser: Die zusitzliche Bodenversiegelung fiihrt zu einer potentiellen
Minderung der Niederschlagsversickerung.

- Boden und Biotope/Fauna:
Voraussetzung von PflanzmafBinahmen.

Die

Sicherung von unversiegelten Bodenflichen ist
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6.4 Beschreibung der geplanten MafBlnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Durch folgende MaBnahmen, die liberwiegend Inhalt der Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind, werden erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert oder verringert:

M1 Die zuldssige Grundfliche des Sondergebietes wird mittels textlicher Festsetzung zur
Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche bis 0,8 auf maximal 9.100 m? begrenzt. Diese
Flache ist fir die Umsetzung der stiddtebaulichen Ziele zur Errichtung des Supermarktes
mit den notwendigen Stellpldtzen inkl. Zufahrten erforderlich. Durch diese Festsetzung
wird die maximal mogliche Versiegelung reduziert. Die Eingriffe in die Bodenfunktion
werden dadurch gemindert.

M2 Die Hohe des geplanten Marktgebdaudes wird auf 66 m iiber NHN begrenzt. Die
Festsetzung dient der Minderung von Eingriffen in das Landschafts- und Ortsbild.

M 3 Das Feldgehdlz aus Robinien an der siidlichen Plangebietsgrenze wird erhalten. Die
Sicherung dient der Minderung von Eingriffen in die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere
sowie in das Landschafts- und Ortsbild.

M 4 Baufeldfreimachungen im westlichen und siidlichen Teil des Plangebietes mit
Geholzbestinden sind nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. auflerhalb der Brutzeit
zuldssig. Die Bauaktivititen sind danach kontinuierlich in die neue Brutsaison hinein
fortzufilhren, so dass im Randbereich siedelnde Vogelarten zum Beginn der neuen
Brutsaison in storungsarme Geholzbestdnde in rdumlicher Ndhe ausweichen kénnen und
dort vom Baugeschehen ungestort briiten.

Ausgleichsmafinahmen

Als Ausgleich fiir die mogliche Fallung von 2 dem Schutz der Geh61zSchVO PM unterliegenden
Robinien an der nordwestlichen Plangebietsgrenze sind 2 Ersatzbdume zu pflanzen. Der Ersatz
fiir die als Verlust zu bilanzierende geschiitzte Baume ist gemédl § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB
bereits auf der Planebene abschlieBend zu regeln. Mittels textlicher Festsetzung wird daher
gesichert, dass im festgesetzten Sondergebiet 2 heimische Laubbdume als Ersatz zu pflanzen
sind.

Die Stadt Ziesar verzichtet dariiber hinaus in Abstimmung mit dem Vorhabentriger auf die
etwaige Sicherung einer Begriinung der Stellplatzanlage durch Neupflanzung von Bdumen oder
ortsbildwirksamen Strduchern sowie auf eine etwaige Fassaden- und Dachbegriinung des
Marktgebédudes als mogliche Ausgleichsma3inahmen im Plangebiet.

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen sind nach § 8 Abs. 1 BbgBO zu begriinen oder zu
bepflanzen. Eine Festsetzung ist hierfiir nicht erforderlich.

Kompensationsmafinahmen

Die Eingriffe sind nicht vollstindig innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Aufgrund dessen
erfolgt eine Teilkompensation der nicht vermeidbaren, nachhaltigen Eingriffe in Natur und
Landschaft liber die nachfolgend erlduterten ErsatzmaBBnahmen auf3erhalb des Plangebietes.
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Kompensation fiir Baumfillungen

Fir die Anlage der Zufahrt ist auferhalb des Plangebietes die Féllung von mindestens 9
Straenbdumen entlang der Allee an der Schopsdorfer Chaussee erforderlich. Es handelt sich um
Jungbdume des Spitzahorn (Acer platanoides) mit Stammumfingen von 30-40 cm (mindestens
4 Biume entlang der nordwestlichen Straflenseite und mindestens 5 Bdume auf dem
Mittelgriinstreifen), die etwa vor 13 Jahren im Zuge des damaligen Ausbaus der Schopsdorfer
StraBe neu gepflanzt wurden. Die Anzahl der Stralenbdume, deren Fillung erforderlich ist, steht
noch nicht genau fest. Diese wird im Vollzug des Bebauungsplanes auch auf Grundlage der
notwendigen Sichtdreiecke detailliert ermittelt. Aufgrund der Baumart, des Habitus und der
Vitalitdt wird fiir die zu fillenden Bdume eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis jeweils 1:1
angesetzt. Bei den Bdumen handelt es sich wahrscheinlich um Teile einer nach § 17
BbgNatSchAG geschiitzten Allee. GemdB § 17 Abs. 2 BbgNatSchAG ist fiir die Féllung
geschiitzter Alleebdume das Einvernehmen durch die untere Naturschutzbehorde erforderlich.
Die Fiéllung geschiitzter Alleebdume soll unter Bezug auf § 17 Abs. 3 BbgNatSchAG durch
Ergéinzung oder Neuanlage von Alleen kompensiert werden.

K1 Je zu fillendem Alleebaum ist ein Ersatzbaum zu pflanzen. Die Standorte der
Ersatzpflanzungen sind im weiteren Verfahren noch mit dem Landesbetrieb Stralenwesen
als Eigentiimer der Bidume abzustimmen. Die Stadt Ziesar sichert die Pflanzung der
Ersatzbdume mittels Verwaltungsvereinbarung mit dem Landesbetrieb Stralenwesen vor
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes oder ggf. vor Inanspruchnahme einer Planreife
nach § 33 BauGB.

Kompensation fiir Neuversiegelung

Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu rund 6.860 m* erheblich
beeintrichtigt. Diese Beeintrachtigung ist vollstdndig durch ErsatzmaBnahmen aufBlerhalb des
Plangebietes zu kompensieren.

Beeintrachtigungen des Bodens sind vorrangig durch EntsiegelungsmaBBnahmen im Verhiltnis
1:1 auszugleichen. Lediglich wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflachen verfiigbar sind,
konnen Beeintrachtigungen durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert
werden. *

Die Stadt Ziesar fordert, dass sdmtliche Kompensationsmaf3inahmen im Naturraum der Stadt und
des Amtes Ziesar zu sichern und auszufiihren sind.

K2 In der Stadt Ziesar steht eine Fliche fiir Entsiegelungsmafinahmen zur Verfiigung. Es
handelt sich dabei um die MalBlnahme AZ 07 ,Entsiegelung Steinberg“ aus dem
Flachenpool des Naturparkvereins Hoher Fldming e. V. auf dem Flurstiick 179 der Flur 1,
Gemarkung Steinberg. Die MaBBnahme beinhaltet den Riickbau und die Entsiegelung eines
ehemaligen Offenstalls (Grundfliche 480 m?) sowie die Entsiegelung angrenzender
Betonplatten, Reste eines Wirtschaftsgebdaudes und eines Silage-Lagers (Grundfldche
gesamt 720 m”). Die Beschreibung der MaBnahme ist im Einzelnen Anhang 7 zu
entnehmen. Diese Maflnahme wird vollstindig fiir die Teilkompensation der erheblichen
Eingriffe in das Schutzgut Boden genutzt.

Die MaBnahme entspricht den Zielen der Landschaftsplanung (hier insbesondere
Wiederherstellung des typischen Landschaftsbildes) und befindet sich im bauplanungs-
rechtlichen ~ AuBlenbereich. Das  Abrissobjekt liegt zudem innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Hoher Fliming — Belziger Landschaftswiesen®. Die
MaBnahme wird auch durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit in das

¥ Vgl. Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) vom April 2009, S. 33
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K3

Grundbuch und dreiseitigem Vertrag unter naturschutzfachlichen Zielsetzungen
abgesichert. Die Maflnahme wird weiterhin als Komplexmafinahme im Zusammenhang mit
Heckenpflanzungen durchgefiihrt (vgl. Kompensationsmafinahme K 4). Damit sind geméaf
Kap. 12.6 der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) vom April 2009 die
Voraussetzungen dafiir erfiillt, den Abriss von Hochbauten in der Eingriffsbilanzierung
doppelt in Bezug zur neuversiegelten Flache anzurechnen.

Die anrechenbare Kompensationsfldche fiir den ehemaligen Offenstall als Gebdude betréigt
somit 960 m? (Kompensationsfaktor 1:2) und fiir die iibrigen versiegelten Flichen 720 m?
(Kompensationsfaktor 1:1).

In der Summe sichert diese MaBinahme somit eine Teilkompensation von 1.680 m?. Bei
einer Neuversiegelung von insgesamt 6.860 m” verbleibt somit noch eine Fliche von
5.180 m?, die durch andere MaBnahmen zu kompensieren ist.

Im Amt Ziesar steht eine weitere Flache fiir Entsiegelungsmalinahmen zur Verfiigung. Es
handelt sich dabei um die Mafinahme AZ 01 ,,Entsiegelung Garage in Bérnecke* aus dem
Flachenpool des Naturparkvereins Hoher Fliming e. V. auf dem Flurstiick 40 der Flur 15,
Gemarkung Gorzke. Die Maflnahme beinhaltet den Riickbau und die Entsiegelung eines
chemaligen Garagengebdudes (Grundfliche 460 m?) sowie die Entsiegelung angrenzender
Betonplatten (Grundfliche gesamt 80 m?). Die Beschreibung der MafBnahme ist im
Einzelnen Anhang 7 zu entnehmen. Diese Mallnahme wird vollstindig fir die
Teilkompensation der erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden genutzt.

Die MaBnahme entspricht den Zielen der Landschaftsplanung (hier insbesondere
Wiederherstellung des typischen Landschaftsbildes) und befindet sich im bauplanungs-
rechtlichen AuBlenbereich. Das Abrissobjekt liegt zudem innerhalb des Naturparks ,,Hoher
Fliming“. Die Mallnahme wird auch durch Eintragung einer beschriankt personlichen
Dienstbarkeit in das Grundbuch und dreiseitigem Vertrag unter naturschutzfachlichen
Zielsetzungen abgesichert. Die MaBlnahme wird weiterhin als Komplexmaflnahme im
Zusammenhang mit der Anlage einer Streuobstwiese durchgefiihrt (Anlage der
Streuobstwiese ist bereits fiir ein anderes Projekt reserviert). Damit sind gemif Kap. 12.6
der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) vom April 2009 die
Voraussetzungen dafiir erfiillt, den Abriss von Hochbauten in der Eingriffsbilanzierung
doppelt in Bezug zur neuversiegelten Fldche anzurechnen.

Die anrechenbare Kompensationsflache fiir das ehemalige Garagengebédude betrigt somit
920 m’ (Kompensationsfaktor 1:2) und fiir die iibrigen versiegelten Flichen 80 m*
(Kompensationsfaktor 1:1).

In der Summe sichert diese Mallnahme somit eine Teilkompensation von 1.000 m®. Bei
einer Neuversiegelung von insgesamt 6.860 m” verbleibt somit noch eine Fliche von
4.180 m? (6.860 m* - 1.680 m* - 1.000 m* = 4.180 m?), die durch weitere MaBinahmen zu
kompensieren ist.

Da gegenwirtig keine weiteren Entsiegelungsmafinahmen in der Stadt Ziesar und Umgebung
verfiigbar sind, erfolgt die Kompensation durch nachfolgende Mallnahmen zur Aufwertung von
Bodenfunktionen.

K4 In der Stadt Ziesar steht eine Fliche fiir Heckenpflanzungen zur Verfligung. Es handelt

sich dabei um die MaBinahme AZ 04 ,Heckenpflanzung Steinberg® aus dem Flachenpool
des Naturparkvereins Hoher Fladming e. V. auf dem Flurstiick 179 der Flur 1, Gemarkung
Steinberg. Die MaBinahme beinhaltet die Pflanzung von vierreihigen Strauchhecken auf
einer Fliche von insgesamt 2.100 m”. Die Beschreibung der MaBnahme ist im Einzelnen
Anhang 7 zu entnehmen. Diese Maflnahme wird vollstindig fiir die Teilkompensation der
erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden genutzt.
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Gemal Kap. 12.5 der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) vom April 2009
betrdgt der Kompensationsfaktor fiir diese Mallnahme 2:1.

In der Summe sichert diese MaBnahme somit eine Teilkompensation von 1.050 m?. Bei
einer Neuversiegelung von insgesamt 6.860 m” verbleibt somit noch eine Fliche von
3.130 m* (6.860 m* - 1.680 m* - 1.000 m*> - 1.050 m* = 3.130 m?), die durch weitere
Maflnahmen zu kompensieren ist.

In der Stadt Ziesar steht eine Flidche fiir O0kologische WaldumbaumalBnahmen zur
Verfiigung. Es handelt sich dabei um die Mallnahme AZ 05 ,,Waldumbau Ziesar* aus dem
Flachenpool des Naturparkvereins Hoher Fliming e. V. auf stadteigenen Grundstiicken am
westlichen Ortsrand von Ziesar. Die MaBBnahme beinhaltet den Umbau eines naturfernen
Nadelholzbestandes in einen artenreichen Mischwald aus heimischen und
standortgerechten Geholzarten mit einem hohen Anteil an Laubholz auf einer Fliche von
insgesamt rund 33.800 m”. Die Beschreibung der MaBnahme ist im Einzelnen Anhang 7 zu
entnehmen. Diese Maflnahme wird vollstidndig fiir die Teilkompensation der erheblichen
Eingriffe in das Schutzgut Boden genutzt.

Fir die MaBnahmefldche sind auch nach Priifung durch den Naturparkverein Hoher
Flaming e. V. folgende Bedingungen erfiillt:

a) Es besteht keine gesetzliche oder sonstige rechtsverbindliche Verpflichtung zur
MaBnahmendurchfiihrung.

b) Der 0Okologische Waldumbau dient der Umsetzung der allgemeinen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die MaBBnahmenflache ist aufwertungsféhig und
aufwertungsbediirftig.

c) Die Dbeabsichtigten forstlichen MafBnahmen entsprechen mindestens der
Waldbaurichtlinie 2004 ,,Griiner Ordner* der Landesforstverwaltung Brandenburg.

d) Es wird auf Dauer ein Wald begriindet, dessen Artenzusammensetzung der potenziell
natlirlichen Vegetation unter Beriicksichtigung der aktuellen Ortlichen Standortbe-
dingungen entspricht. Gebietsfremde Arten werden nicht eingebracht.

f) Die MaBnahme wird auch unter Zugrundelegung der vorgenannten Bedingungen vor
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes rechtlich zwischen Stadt Ziesar, Vorhabentriger
und dem Naturparkverein gesichert.

Als Kompensationsfaktor (Verhiltnis zwischen vollversiegelten Bodden allgemeiner
Funktionsausprigung zur MaBnahmenfliche des okologischen Waldumbaus) wird 1:8
angesetzt.

In der Summe sichert diese MaBnahme somit eine Teilkompensation von 4.225 m*. Davon
werden 3.130 m” fiir die vollstindige Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden
durch Neuversiegelung verwendet. Dies sind rund 74 % der zur Verfligung stehenden
Flache der Gesamtmafinahme K 5. Die restliche Fldche kann fiir ein anderes Vorhaben als
Teilkompensation angerechnet werden.

Kompensation fiir den Verlust mittelwertiger Biotopflichen

Die KompensationsmaBBnahmen K 2 und K 4 bewirken gleichzeitig die Kompensation der
Eingriffe durch Verlust mittelwertiger Biotopflichen. Der Verlust von rund 600 m’
Geholzflachen wird durch die Neupflanzung der Strauchhecken der Malnahme K 4 kompensiert.
Der Verlust von rund 2.000 m* Ruderalfluren wird insbesondere auch durch Sukzession bzw.
Begriinung auf den zu entsiegelnden Flachen der Maflnahmen K 2 und K 3 kompensiert.
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Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

EINGRIFF VERMEIDUNG | AUSGLEICH + ERSATZ
Kon- | Beschreibung des Eingriffs bzw. | Umfang des | Weitere Angaben Beschreibung der | Maf}- | Beschreibung der Mafinahmen Umfang der Ort der Mainahme, | Einschétzung der
flikt | der betroffenen Funktionen Verlustes (z. B. Wertstufe, Vermeidung und | nah- MafBinahme zeitlicher Verlauf Ausgleichbarkeit/
Nr. (Flache, Beeintrachtigungs- Minderung men- (Flache, der Umsetzung der Ersetzbarkeit;
Anzahl u. 4. | intensitdt, Dauer, Art Nr. Anzahl u. 4. verbleibende
Angaben) des Eingriffs, Angaben) Defizite
Kompensationsfaktor
Pflanzen und Tiere
1 Verlust von 9 Stralenbdu- |9 gering-mittlere K1 | Ersatzpflanzung 9 Stiick Ersatzstandorte | Ersetzbar,
men (9 Spitzahorne < 60 Wertstufe, Total- sind noch mit keine Defizite
cm Stammumgang, ehem. verlust, dauer- dem Landesbe-
Kompensationspflanzung haft, anlage- trieb StraBenwe-
bedingt sen abzustimmen
1:1
2 Verlust von 2 gemil der 2 gering-mittlere Ersatzpflanzung 2 Stiick im Sondergebiet | Ersetzbar,
Geho61zSchvVO PM Wertstufe, Total- keine Defizite
geschiitzter Baume (2 verlust, dauer-
Robinien 60-80 cm haft, anlage-
Stammumfang) bedingt
1:1
3 Verlust von Biotoptypen gemindert | mittlere Wert- Minimierung
mittlerer Wertigkeit max. stufe, anlage- der Neuver-
(Geholzflachen und 2.600 m*> | bedingt, siegelung
Ruderalfluren)
Kompensations- K 2 | Begriinung entsiegelter Flichen | 1.200 m” Gemarkung verbleibendes
faktor 1:1 Steinberg Defizit
1.600 m’
Kompensations- K 4 | Flachige Geholzpflanzungen 1.600 m” Gemarkung Ersetzbar,
faktor 1:1 Steinberg keine Defizite
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Boden
1 Neuversiegelung von gemindert | mittlere Wertstu- K2 | Entsiegelung im LSG und 1.680 m” Flachenpool AZ | verbleibendes
Boden mit geringen bis 6.860 m> | fe, Totalverlust, AuBenbereich der Gemarkung 07 ,.Entsiegelung | Defizit
mittleren dauerhaft, allge- Steinberg, Stadt Ziesar Steinberg™ des 5.180 m’
Standorteigenschaften, meine Funktions- Naturparkvereins
dadurch Minderung bzw. auspragung; ,Hoher Flaming*
Zerstorung der Funktion Kompensations-
des Bodens als Standort fiir faktor 1:1
Bodenleben und Vegetation
2 Kompensations- K 3 |Entsiegelung im Naturpark und | 1.000 m” Flachenpool AZ | verbleibendes
faktor 1:1 AuBenbereich am Ortsrand von 01 ,,Entsiegelung | Defizit
Bornecke, Amt Ziesar Garage in 4.180 m*
Bornecke des
Naturparkvereins
,,Hoher Flaming*
3 Kompensations- K 4 | Heckenpflanzung im LSG und 2.100 m’ Flachenpool AZ | verbleibendes
faktor 1:2 AuBenbereich der Gemarkung 04 , Entsiegelung | Defizit
Steinberg, Stadt Ziesar Steinberg" des 3130 m’
Naturparkvereins
,,Hoher Flaming"
4 Kompensationsfa K5 | Waldumwandlung in der 25.040 m° | Flichenpool AZ | Ersetzbar,
ktor 1:8 Gemarkung Ziesar 05 ,,Waldumbau | keine Defizite
Ziesar* des
Naturparkvereins
,,Hoher Flaming*
Abkiirzungen:  K: Kompensationsmafinahme

Die Eingriffsbilanzierung belegt, dass die durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffe vollstindig kompensiert werden.
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6.5  Darstellung in Betracht kommender anderweitiger Planungsméglichkeiten

Vergleiche Kapitel 6.1.2 der vorliegenden Begriindung.

6.6  Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe j BauGB

Supermirkte sind nach vorliegendem Kenntnisstand nicht anféllig fiir schwere Unfille oder
Katastrophen. Insofern sind auch kaum Auswirkungen durch schwere Unfdlle und
Katastrophen auf Belange des Umweltschutzes zu erwarten.

6.7  Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Als methodische Grundlage fiir die Erfassung der Biotoptypen wurde Band 1 (Kartierungs-
anleitung und Anlagen) und Band 2 (Beschreibung der Biotoptypen) der Biotopkartierung
Brandenburg vom April 2009 verwendet. Grundlagen fiir die Bestandsermittlung bildeten die
Auswertung der Plangrundlage und Ortsbesichtigungen. Darliber wurde ein
Artenschutzgutachten, eine Larmimmissionsprognose, ein Bodengutachten und ein
Regenwasserkonzept (Entwurf) zur Erhebung und Bewertung der Umweltsituation und der
moglichen Auswirkungen der Planung beauftragt oder erstellt. Die Eingriffsbilanzierung
erfolgte unter Beriicksichtigung der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Der
Umfang und Detaillierungsgrad fiir die Ermittlung der Umweltbelange, wurde nach
Auswertung der frithzeitigen Beteiligung und der Vor-Ort-Begehung von der Stadt festgelegt.

Fiir die Bewertung der Fauna wurde im Rahmen von Artenschutzgutachten auf die Rote Liste
gefdhrdeter Tiere Deutschlands und einschldgige Arbeitshilfen und Leitfaden zuriickgegriffen.

6.8  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Amt Ziesar nimmt die erforderlichen Kontroll- und Monitorfunktionen wahr. Die
plankonforme und qualitdtsgerechte Durchfiihrung der Kompensationsmafnahmen ist vom
Amt Ziesar, den zustindigen Amtern und dem Naturparkverein ,,Hoher Fliming"
festzustellen. Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Hierzu soll mindestens alle 5 Jahre eine Qualitétskontrolle durch das
Amt Ziesar erfolgen.

6.9  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind die Sicherung der Errichtung eines
Supermarktes als groBflichigen Einzelhandelsbetrieb mit seinen Nebenanlagen und einer
offentlichen Parkfliche. Es werden insgesamt 11.600 m” als Sondergebiet fiir groBflichige
Einzelhandelsbetriebe mit der Zweckbestimmung Supermarkt festgesetzt. Das Plangebiet hat
fiir das Schutzgut Landschaft eine mittlere bis hohe Bedeutung, fiir die Schutzgiiter Mensch,
Wasser und Luft/Klima eine mittlere Bedeutung, fiir die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere und
Boden eine geringe bis mittlere und fiir das Schutzgut Kulturgiiter eine geringe Bedeutung.
Die Planung fiihrt fiir die Menschen der Stadt und seiner Umgebung insbesondere zu einer
Verbesserung des Angebotes im Lebensmittel-Einzelhandel. Durch das Vorhaben werden die
Schutzgiiter insbesondere durch Neuversiegelung von bis zu rund 9.140 m?, den Verlust von
800 m® Geholzflichen und rund 2.000 m® Ruderalfluren sowie den Verlust von 9
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Stralenbdumen (Jungbdume mit 30-40 cm Stammumfang) und 2 Laubbdumen (> 60 cm
Stammumfang) erheblich beeintrichtigt. Die Planung fiihrt dariiber hinaus zu einer Anderung
des Landschaftsbildes an einem gut wahrnehmbaren Knotenpunkt des regionalen
StraBenverkehrs.

Diese Beeintrdchtigungen werden insbesondere durch folgende MaBBnahmen gemindert und
kompensiert:

- Begrenzung der zulédssigen Hohe des Marktgebaudes.
- Erhalt eines innerortlichen Feldgeholzes aus Robinien.
- Neupflanzung von 2 Bdumen im Plangebiet.

- Sicherung einer bodendenkmalschonenden Bebauung im Bodendenkmalbereich
(Aufschiittung und 6ffentlicher Parkplatz).

- Riickbau und die Entsiegelung eines ehemaligen Offenstalls (Grundfliche 480 m?) sowie
die Entsiegelung angrenzender Betonplatten, Reste eines Wirtschaftsgebdudes und eines
Silage-Lagers (Grundfliche gesamt 720 m?) in der Gemarkung Steinberg als rdumlich
funktionale Teilkompensation.

- Riickbau und die Entsiegelung eines ehemaligen Garagengebidudes (Grundfliche 460 m?)
sowie die Entsiegelung angrenzender Betonplatten (Grundfliche gesamt 80 m?) am
Ortsrand von Bornecke, Amt Ziesar als rdumlich funktionale Teilkompensation.

- Pflanzung von vierreihigen Strauchhecken auf einer Fliche von insgesamt 2.100 m?” in
der Gemarkung Steinberg als rdumlich funktionale Teilkompensation.

- Umbau eines naturfernen Nadelholzbestandes in einen artenreichen Mischwald aus
heimischen und standortgerechten Geholzarten mit einem hohen Anteil an Laubholz auf
einer Fliche von insgesamt rund 25.040 m?* (74 % von 33.800 m?) in der Gemarkung
Ziesar als rdumlich funktionale Teilkompensation.

- Neupflanzung von 9 Stralenbiumen in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Straflen-
wesen.

6.10 Referenzliste der Quellen
Folgende Daten und Gutachten liegen vor und wurden fiir die Umweltpriifung ausgewertet:

- INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: Larmimmissionsprognose
Gewerbelirm Neubau EDEKA Supermarkt Alter Sportplatz Schopsdorfer Strale 14793
Ziesar, Berlin 06.08.2020

- GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH: Auswirkungsanalyse
zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes in Ziesar,
Dresden, 10.02.2020

- L.B.S. INGENIEURBURO FUR SIEDLUNGSWASSERWIRTSCHAFT UND STRABENBAU GROLL,
KRAUSE, KRUGER, MALLON: Variantenvergleich Entwurf Stralenplanung, Beelitz
November 2020

- ERD- UND GRUNDBAUINSTITUT BRANDENBURG: Geotechnischer Bericht BV 14793Ziesar,
Schopsdorfer Chaussee — Errichtung Edeka-Markt, Brandenburg an der Havel, 06.05.2021

- INGENIEURGESELLSCHAFT PROF. DR. SIEKER MBH: Regenwasserkonzept fiir den Neubau
eines EDEKA-Marktes in Ziesar, Hoppegarten, 28.06.2021
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- PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz der

Stadt Ziesar, Artenschutzbeitrag mit faunistischer Bestandserfassung, Schorfheide, August
2021

- Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Ziesar

- Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 11.06.2019

- Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt vom 07.06.2019

- Stellungnahmen des Landesbetriebes Stralenwesen vom 11.06.2019 und 28.06.2021

- Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbiande vom 11.06.2019.

7.  Flichenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flichen weisen folgende Flachengroflen
auf:

Gebiet bzw. Flache Fliche in m*
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Supermarkt 11.600
(davon tiberbaubare Grundstiicksflache) (4.500)

Flache mit Bindungen zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern 800
Gesamt 12.400

Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BbgBO Brandenburgische Bauordnung

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

FFH Flora-Fauna-Habitat

Geh61zSchVO PM Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark

GRZ Grundflachenzahl

FNP Flachennutzungsplan
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Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1, S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991, S. 58), zuletzt gedandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. 1, S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBL. I, Nr. 39, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2020
(GVBI. I, Nr. 44)

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der
Neufassung vom 26.05.2004 (GVBIL. 1, S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15.07.2010 (GVBIL 12010, Nr. 28), ab dem 01.06.2013 ersetzt durch das
Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBL. /2013, Nr. 3)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. 1
2007, S. 235)

Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 01.07.2019 (GVBI. 112019, S. ...)

Kreisrecht
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark, genehmigt am 19.07.2006
Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark vom 29.09.2011

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar

Landschaftsplan der Stadt Ziesar

Sonstige Quellen

INGENIEURGESELLSCHAFT ~BBP  BAUCONSULTING MBH:  Larmimmissionsprognose
Gewerbeldirm Neubau EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz Schopsdorfer Strae 14793
Ziesar, Berlin 05.08.2022
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GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH: Auswirkungsanalyse zur
geplanten Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes in Ziesar,
Dresden, 10.02.2020

GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH: Strategiepapier zur
Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Ziesar, Dresden, 12.10.2020

I.B.S. INGENIEURBURO FUR SIEDLUNGSWASSERWIRTSCHAFT UND STRABENBAU GROLL,
KRAUSE, KRUGER, MALLON: Variantenvergleich Entwurf StraBenplanung, Beelitz November
2020

ERD- UND GRUNDBAUINSTITUT BRANDENBURG: Geotechnischer Bericht BV 14793Ziesar,
Schopsdorfer Chaussee — Errichtung Edeka-Markt, Brandenburg an der Havel, 06.05.2021

INGENIEURGESELLSCHAFT PROF. DR. SIEKER MBH: Regenwasserkonzept flir den Neubau eines
EDEKA-Marktes in Ziesar, Hoppegarten, 28.06.2021

PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz® der
Stadt Ziesar, Artenschutzbeitrag mit faunistischer Bestandserfassung, Schortheide, August
2021
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Anhang 1: Vorentwurf stiidtebauliches Konzept
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Anhang 2: Auswirkungsanalyse

Auswirkungsanalyse
zur geplanten Verlagerung
und Erweiterung des

EDEKA Lebensmittelmarktes
in Ziesar

Auftraggeber: Prof. Dr. Frank Ohle, Bovenden

Projektleitung:  Dipl.-Geogr. Florian Schaeffer

Dresden, am 10.02.2020

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

farschung f Sreatieg | Ursetzung



Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
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I. Grundlagen
1. Aufgabenstellung

In der Stadt Ziesar ist am Standort Schopsdorfer Chaussee / Paplitzer Chaussee (Alter Sport-
platz) der Neubau eines EDEKA-Marktes mit einer Verkaufsflache (VK) von ca. 2.000 m2
(inkl. Backshop) geplant. Gleichzeitig soll die in Ziesar bestehende EDEKA-Filiale an der
Schopsdorfer Chaussee 21 mit einer derzeitigen Verkaufsfliche von ca. 1.100 m? geschlossen
werden. Somit handelt es sich um eine Verlagerung bzw. den Ersatzneubau eines bereits in
der Stadt bestehenden Lebensmittelmarktes bei einer gleichzeitigen Erhéhung der Verkaufs-
fliche um ca. 900 m?. Die Erweiterung der Verkaufsfliche dient dabei einer groRziigigeren Ge-
staltung des Verkaufsraums und einer optimierten Warenprasentation gegeniiber dem Be-
standsmarkt. Damit soll die EDEKA Niederlassung in Ziesar zukunftsfahig aufgestellt und die Kun-
denfreundlichkeit des Marktes verbessert werden. Es soll v. a. ein an die demografische Entwick-
lung angepasster Markt geschaffen werden (breitere Gange, niedrigere Regale). Eine wesentliche

Sortimentsveranderung ist im Zuge des Ersatzneubaus hingegen nicht geplant.

Die Realisierung des Neubauvorhabens erfolgt im Zuge der Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit der Festsetzung eines Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbe-

stimmung Supermarkt®,

Zur Kldrung der stadtebaulichen Vertraglichkeit dieser BaumalBnahme bzw. des Markt-Neu-
baus wurde die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, mit der
Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse beauftragt. Im Gutachten werden mogliche wettbe-
werbliche, stidtebauliche und raumordnerische Effekte i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO unter-

sucht.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Aspekte zu untersuchen:

Y 4 Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften

Y 4 Beschreibung und Bewertung des Makrostandortes Ziesar und des Mikrostandortes

Schopsdorfer Chaussee / Paplitzer Chaussee
Y 4 Berechnung des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials

Y 4 Beurteilung der gegenwdrtigen Versorgungssituation in Ziesar und im Umland (Wett-

bewerhsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Dazu liegt ein Vorentwurf vom Méarz 2019 vor (Bebauungsplan ,EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz”,
Stadt Ziesar).
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Y Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
Y Bewertung moglicher stidtebaulicher Auswirkungen
Y Raumordnerische Bewertung i. S. der Landes- und Regionalplanung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden im Dezember 2019 bzw. Ja-
nuar 2020 eine Begehung des Planstandortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen in Ziesar
und im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin wurde eine aktuelle Erhebung des
projektrelevanten Einzelhandels durchgefiihrt. Zudem wurde auf Informationen von MB Re-
search (Kaufkraftkennziffer) und EHI Handelsdaten sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik zurlickgegriffen.

2. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung und der dynamische Struktur-
wandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften und Vorgaben der Bauleitpla-
nung flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind inshesondere folgende wesentli-

che Vorschriften zu beachten:
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Regionalplan Potsdam-Mittelmark

W N NN

Einzelhandelserlass 2014.

2.1 Bauleitplanung — BauNVvO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fiir Neuansiedlungen
bzw. Erweiterungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschoss-
fliche bzw. ca. 800 m? Verkaufsfliche? in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder entspre-
chenden Sondergebietes erforderlich. Im Vordergrund stehen dabei mogliche Auswirkungen
auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und die Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche.
2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Mit Beschluss der Landesregierungen im April 2019 ist die Rechtsverordnung fiir den Landesent-

wicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) am 01. Juli 2019 in Kraft getreten.

GemaR aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflichigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 € 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Damit wird der bisherige LEP B-B 2009 abgelost. Der LEP HR konkretisiert als tiberortliche und

zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des am 01. Februar 2008 in Kraft

getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiir die

kinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR fuhrt zu grofSflachigen Ein-

zelhandelseinrichtungen in den Ziffern 2.6 bis 2.14 folgendes aus:

226

22.7

G2.8

22.9/10
G2.11

2212

2213

22.14

Bindung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GrolRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).

Schutz benachbarter Zentren

Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentra-
ler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrichtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).

[...]
Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grolflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafur
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

Errichtung oder Erweiterung groRfldchiger Einzelhandelseinrichtungen au-
RBerhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen ist abweichend von Z 2.6 auch auRerhalb der Zentralen Orte zu-
ldssig, wenn das Vorhaben (berwiegend der Nahversorgung dient und
sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein
Vorhaben dient Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1 500 Quadratmeter nicht iber-
schreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversor-
gungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten wer-
den. Soweit die Kaufkraftin einer Gemeinde eine Nachfrage fiir gréRere
Verkaufsflichen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese un-
ter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben
genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) Inden gemdR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist
die Errichtung oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen Uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig,
wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1 000 Quadrat-
meter nicht iiberschreitet, wobei fir diese keine Sortimentsbeschran-
kung zu beachten ist.

Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte [...]

Einzelhandelsagglomeration
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Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”®

Fir die GroRflachigkeit von Einzelhandelseinrichtungen i. 5. § 11. Abs. 1 BauNVO, die tber-
wiegend der Nahversorgung dienen, wird auBerhalb Zentraler Orte somit zunachst eine Ver-
kaufsfldchengroRe von 1.500 m? als zuldssig genannt (Z 2.12 (1)). Als Offnungsklausel wird
weiterhin die Moglichkeit eine auch dariiber hinausgehenden Verkaufsflachengrof3e ausge-

fiihrt, wenn die Nachfragebasis in der Gemeinde dies zuldsst (vgl. dazu Kapitel VI1.1.1).

Der LEP HR filhrt das Thema der Grundversorgung weiter in Kapitel 3 aus. Es werden neben
den Zentralen Orten sog. ,Grundfunktionale Schwerpunkte” thematisiert, die durch die Re-

gionalplanung festgelegt werden:

233 Grundfunktionale Schwerpunkte — Festlegung durch die Regionalplanung

Grundfunktionale Schwerpunkte werden im Land Brandenburg auRerhalb
Zentraler Orte in den Regionalplinen festgelegt. Die Grundfunktionalen
Schwerpunkte sind im Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzulegen.
Als Grundfunktionale Schwerpunkte sind im Regionalplan als Ziel der Raum-
ordnung festzulegen. Als Grundfunktionale Schwerpunkte sind die funkti-
onsstraken Ortsteile von geeigneten Gemeinden festzulegen. Die Grund-
funktionalen Schwerpunkte in den Achsgemeinden des Berliner Umlandes
sind innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung festzulegen.”

Fur diese ,Grundfunktionalen Schwerpunkte” wird in Ziel Z 2.12 (2) eine dariiber hinausge-

hende Regelung genannt, die eine zusétzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache von bis zu

1.000 m? VK ermdglicht (vgl. dazu Kapitel VI1.1.2).

Weiterhin gibt der LEP HR eine Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente vor, die sich an den Gruppen/Klassen gemal ,Klassifikation der Wirtschaftszweige” des

Statistischen Bundesamtes orientiert.
2.3 Regionalplan und Einzelhandelserlass

Der Regionalplan Havelland-Fldming 2020 ist am 02.05.2019 als unwirksam erklart worden.
Grund waren Rechtsmadngel bzw. Formfehler sowie die Festlegungen zu Eighungsgehieten
fur die Windenergiegewinnung. Nunmehr wurde am 27.06.2019 die Aufstellung des Regio-
nalplans Havelland-Fldming 3.0 durch die Regionalversammlung beschlossen. Ein Entwurf

liegt noch nicht vor.

Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fir Infrastruktur und
Raumordnung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass die jeweils geltenden Raum-
ordnungsplane maRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplanen sind. Des

Weiteren fuhrt er aus:

5 Der Planstandort von EDEKA ist als Solitdrobjekt einzustufen. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbe-

trieben liegt nicht vor.

GMALX
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,Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanungen zur Errichtung o-
der zur Erweiterung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO einschlieBlich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu groRflachigen Einzelhan-
delshetrieben. MaRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitpldnen
sind die in den Raumordnungsplanen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Lan-
desentwicklungsplane) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten Ziele und
Grundsdtze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung sind den jeweiligen Be-
griundungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entnehmen.”

3. Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des geplanten EDEKA-Marktes in Ziesar und zur Abgrenzung gegeniiber anderen
im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zunachst die wichtigsten

Charakteristika kurz dargestellt:

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Fldche definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flichen (= Nettoverkaufsfliche) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierflr erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen
und Windfang. Nicht zur Verkaufsflachen zahlen Flachen, die dem Kunden nicht zuganglich sind,

reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Bei Lebensmittelmarkten ist beziiglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nahrungs-

und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

7 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot-

und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

J Als ,,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-
Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,,Nearfood” genannt) und Nonfood Il (Ge- und
Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Garten-
bedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.) unter-

schieden.*

4 Vgl. EHI Européisches Handelsinstitut Kdln (2019): Handelsdaten aktuell 2019, S. 399.
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Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Lebensmitteldiscounter seit Langem den groR-
ten Marktanteil (rd. 46 % im Jahr 2018, gemessen am Umsatz) ein. Auf Supermarkte entfallen
knapp 30 %, auf grof3e Supermadrkte ca. 10 %, auf SB-Warenhduser ca. 11 % und auf ubrige Be-
triebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschifte) ca. 3 %.° Diese Durchschnittswerte kdnnen re-

gional je nach Rahmenbedingung abweichen.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird vor allem quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt
im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten grofRe Supermarkte im Durchschnitt sogar rd. 25.000
Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich auf ein straffes Sortiment aus Artikeln die
haufig nachgefragt werden (sogenannte ,,Schnelldreher”). Im Schnitt halten Discounter daher le-
diglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei allen drei Betriebstypen klar auf
Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1:  Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(& 788 m? VK) (& 1.031 m? VK) (@ 3.381 m?VK)
Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.755 76-77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2,295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut Kéln (2019): Handelsdaten aktuell 2019, S. 78

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes
Sortiment zurtickzufithren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspie-
gelt und auch einer Abgrenzung gegenuber den ebenfalls groBer werdenden Discountern
dient. Supermarkte profilieren sich gegeniiber Discountern vor allem durch ihre grofRe Viel-
falt an Frischeprodukten wie Obst und Gemiise, Milchprodukte, Kase-, Fleisch- und Wurst-
waren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sogenannte Trockensortiment
sowie das Sortimente Getrinke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind bei Vollsortimentern
deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen hohen Anteil an Handelsmarken.
Dabei ist zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich
starken und das Angebot im Nonfood-Sektor verringern. So werden z. B. die Artikelanzahlen
der Frischwaren erhoht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. wei-

ter ausgebaut (z. B. Biolebensmittel, Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialititen).

3 Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut Kéln (2019): Handelsdaten aktuell 2019, S. 78; GMA-Berechnun-

gen 2020.
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Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu
starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphdre eine besondere Rolle, so
werden u. a. GroRziigigkeit (breite Gdnge, freie Flichen mit Verteilungsfunktion) und eine
verbesserte Orientierung (,iberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewiinscht.
Die groReren Verkaufsflichen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so
zum einen die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit
Hubwagen etc.). Supermdrkte weisen i. d. R. eine Verkaufsfliche von mindestens 1.000 m?
auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile i. d. R. Verkaufsflachengréfen von tiber 1.800
m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinfldchige Filialen zu erweitern

oder auf grofdere Grundstiicke zu verlagern.
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Ziesar

Die Stadt Ziesar liegt im Landkreis Potsdam-Mittelmark im westlichen Teil des Bundeslandes
Brandenburg. Im Westen grenzt der Kreis Jerichower Land des Landes Sachsen-Anhalt an das
Stadtgebiet. Ziesar ist Sitz des gleichnamigen Amtes, welchem auch die stidlich und dstlich an-
grenzenden Gemeinen angehoren.® Die Stadt Ziesar biindelt damit verschiedene zentrale Einrich-
tungen (u. a. Amtsverwaltung, Versorgung, Bildung, Kultur), so dass intensive Verflechtungen mit
dem Umland bestehen. Dahingehend wurde die Stadt Ziesar im Regionalplan Havelland-Flaming
2020 (derzeit ungiiltig) als ,Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung” ausgewiesen. So stellt
die Stadt das gewachsene Zentrum fiir das umgebende landliche Gebiet dar. Das nachstgelegene
Mittelzentrum in Brandenhurg ist Brandenburg an der Havel, ca. 30 km nordostlich. Das sachsen-
anhaltinische Grundzentrum Genthin liegt rd. 23 km nordwestlich und das Grundzentrum Loburg

(Einheitsgemeinde Mockern) rd. 24 km stidwestlich.

Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Ziesar neben der Kernstadt in die Ortsteile Biicknitz,
Glienicke und Kopernitz inkl. der zugehorigen Gemeindeteile und Wohnpldtze. Wahrend die
Kernstadt Ziesar durch einen kompakten Siedlungskérper ausgehend vom historischen Stadtkern
geprdgt wird, weisen die Ortsteile dorfliche Strukturen auf. Abseits der Siedlungsbereiche domi-

nieren agrarisch genutzte Flachen und Wald.

Die Stadt Ziesar zihlt gegenwartig ca. 2.443 Einwohner’. Die zugehorigen Amtsgemeinden wei-
sen eine Bevolkerungszahl von ca. 3.594 Einwohnern auf, sodass ca. 6.037 Einwohner im Amt
Ziesar leben. In den vergangenen 10 Jahren verzeichnete die Stadt ebenso wie die umliegenden
Gemeinden eine negative Bevolkerungsentwicklung. So nahm die Bevolkerung im Stadtgebiet
um ca. 210 Einwohner (ca. - 8 %) bzw. im Amt Ziesar um ca. 620 Einwohner ab (ca. - 9 %). In den

letzten Jahren war dabei eine Verlangsamung des Einwohnerverlustes zu verzeichnen.®

Zukunftig wird fir das Amt Ziesar gemdl der amtlichen Bevolkerungsprognose ein weiterer Ein-
wohnerriickgang auf ca. 5.020 Einwohner im Jahr 2030 prognostiziert (ca.- 17 % gegeniiber dem
Basisjahr der Prognose 2016).° In Anbetracht der aktuellen Einwohnerzahl und dem verlangsam-
ten Einwohnerriickgang im vergangenen Jahr liegen Anhaltspunkte vor, dass eine moderatere

Bevolkerungsentwicklung eintreten wird.

Neben Ziesar (Stadt) gehtren auch die Gemeinden Buckautal, Gorzke, Graben, Wenzlow und Wollin zum
Amt Ziesar.

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2018.

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2008 und 31.12.2018.

Quelle: Bevolkerungsvorausschatzung 2017 — 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Bran-
denburg, Landesamt fiir Bauen und Verkehr.

GMAX

forschung J Beratung / Umsatzung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Ziesar kann als sehr gut eingestuft werden. So verlaufen die
Bundesautobahn A 2 und die Bundesstrale B 107 durch das Stadtgebiet (u. a. Anschlussstelle
Ziesar), so dass eine sehr gute regionale und {iberregionale Anbindung erreicht wird. Weiterhin
binden mehrere Landes-, Kreis- und GemeindestralRen die Stadt an die umliegenden Gemeinden
an bzw. stellen die Anbindung der Ortsteile sicher. Im OPNV ist Ziesar {iber Busverbindungen u. a.

nach Brandenburg an der Havel, Bad Belzig, Wusterwitz und Wiesenburg erreichbar.

Der Einzelhandelsbesatz von Ziesar konzentriert sich im Wesentlichen auf die Kernstadt. Hier
sind inshesondere die drei Lebensmittelmarkte EDEKA, Norma und Netto Markten-Discount zu
nennen, die sich im Bereich Schopsdorfer Chaussee und Paplitzer Chaussee befinden. Die Lebens-
mittelmarkte iibernehmen sowohl Grund- und Nahversorgungsfunktionen fiir Ziesar als auch fiir
das Umland. So sind die raumlich nachstgelegenen groReren Versorgungsstandorte, die eine um-
fassende Nahversorgungsmoglichkeit i. S. eines Lebensmittelvollsortimenters bieten, erst in ca.
15 bis 25 km Entfernung gelegen. In Brandenburg sind dies Bensdorf / Wusterwitz, Wiesenburg /
Mark und Brandenburg a. d. Havel. In Sachsen-Anhalt sind die nachsten Versorgungszentren
Genthin und Loburg / Mockern. Die Stadt Ziesar stellt daher fiir das nur diinn besiedelte Um-
land bzw. die Gemeinden im Bereich nordlicher Flaming und Fiener Bruch im Umkreis von ca.
10 km das traditionelle Versorgungszentrum dar. Dies duldert sich nicht zuletzt im Hinblick
auf die fir die Einwohnerzahl vergleichsweise gute Einzelhandelsausstattung im Nahversor-

gungssegment.

Weiterhin ist auf den historischen Stadtkern mit der gewachsenen Hauptgeschaftslage im Be-
reich der StralRe ,,Breiter Weg" hinzuweisen. Hier sind aber nur wenige Einzelhandelshetriebe
verortet, so dass der Stadtkern nicht tiber die Ausstattungsmerkmale und die Versorgungsbedeu-
tung eines zentralen Versorgungshereiches verfiigt (vgl. Kapitel IV.3). Dahingehend iibernehmen

die Standorte der o. g. Lebensmittelmarkte die Grundversorgung.

In den Ubrigen Siedlungsbereichen der Stadt sind nur vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsge-
schafte vorhanden. Ausnahme bildet der Raiffeisenbaumarkt an der Brandenburger Landstralie

am nordostlichen Siedlungsrand.

2. Mikrostandort ,Mittelstralle”

Der Planstandort, an den der EDEKA-Markt umgesiedelt werden soll, liegt im westlichen Teil
der Kernstadt Ziesar und umfasst das Gelande des ehemaligen Sportplatzes. Das Areal befin-
det sich westlich des Kreisverkehrs von Schopsdorfer Chaussee und Paplitzer Chaussee (Lan-
desstraRe L 93 / BundesstraRe B 107). Die genannten StraRen begrenzen die Liegenschaft
nach Nordosten bzw. Stidosten. Nordwestlich und siidwestlich begrenzen wohngenutzte Be-

reiche sowie dstlich eine begriinte Brach- / Freifliche das Projektareal.

GMAZX

forschung / Beratung ¢ Umsatrung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar G M A ’

Farschung { Beratung ¢ Umsitnung

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungen zu charakterisieren (vgl. Karte 2). Nord-
lich der Paplitzer Chaussee befinden sich der Friedhof Ziesar sowie eine Netto-Filiale. Im wei-
teren Verlauf der Paplitzer Chaussee nach Nordwesten sind neben Wohnhdausern auch gro-
Rere gewerbliche Areale zu nennen (u. a. Mertens Gartentechnik, alpha blech GmbH, Fiener
Agrargenossenschaft).

Foto 1:

Foto 2: Netto-Leberlrsmittglmgrkt noérdlich

Foto 3: Kreisverkehr am Planstandort Foto4: nordlich gelegene Wohn- und Ge-
werbenutzungen

GMA-Aufnahmen 2020

In Richtung Stidwesten ist auf kleinteilige Siedlungsbereiche hinzuweisen, die sich entlang
der Schopsdorfer Chaussee und des Gehlsdorfer Weges fortsetzen. Der riickwartige Bereich
wird durch ein bewaldetes Gebiet gepragt. Durchmischte Nutzungsstrukturen befinden sich
auch siidostlich der Schopsdorfer Chaussee. So ist auf der gegeniiberliegenden StralRenseite
auf kleinteilige Wohnnutzungen bzw. einzelne Gewerbebetriebe hinzuweisen. Die Wohn-
siedlungshereiche setzen sich entlang der StraRe Miihlentor bis zur Burg Ziesar fort. Ostlich
des Kreisverkehrs setzen sich auf der siidostlichen StralRenseite der Schopsdorfer Chaussee
die kleinteiligen Wohnnutzungen fort, wobei ca. 300 m nordostlich die Einzelhandelslage um
die Lebensmittelmarkte EDEKA'™ und Norma etabliert ist. Daran schlieBen sich weitere zu-

sammenhangende Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt Ziesar an.

10 Zu verlagernder EDEKA-Markt.

15



91

0Z0Z Bunjiaquesg-yIND
WS-AB-0D ‘apuayiimu pun depwiasnsuado

AyaJansial)y

SNIpey wooo't
wi 9121g38uyo/ “maaqn

vopueispjalold N _ 3 N .
snipey w oot o = e o

/ neuasoy sunyyory |

aassney) Japopsdoyds
uopuelspziold 3unyory

apuadea

PRISSNZUrY JSHne[gny pun uaSunzinupajui() ‘Iesarz ul sayiopueisppafoa sap a8e7 HAEINLE)S |

1 Bumesag ¢

~ q E c Iesarz W v I Suniajearg pun Suniafe[1a )y asAeuesSunyimmsny




Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Foto 5: Zufahrt alpha blech GmbH nérd- Foto 6: Wohngebdude nordwestlich des
lich Standortes

Foto 7: Wohnnutzungen Schopsdorfer Foto 8: Wohnnutzungen Schopsdorfer

_ Chaussee dstlich ____Chaussee stidlich

Y

GMA-Aufnahmen 2020

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes wird iiber die bereits genannten Ver-

kehrsachsen Schopsdorfer Chaussee und Paplitzer Chaussee hergestellt.

Y Ausgehend vom Kreisverkehr stellt die Schopsdorfer Chaussee / der Fiener Weg die
Anbindung an die Kernstadt Ziesar her. Dabei wird die historische Kernstadt nordlich
umfahren und eine schnelle Anbindung an den Strallen-Knotenpunkt Brandenburger
Tor / Am Bahnhof herstellt. Hier zweigen die Landesstralen L93 nach Rosenau /
Wausterwitz und L96 nach Glienecke / Griiningen ab. Ferner verlduft die B 107 von hier

nach Siiden in Richtung Buckautal.

Y 4 Ausgehend vom Planstandort nach Sitidwesten verlauft die Schopsdorfer Chaussee
(LandesstralBe L93) zum Gewerbepark Ziesar bzw. zur hier vorhandenen Autobahnan-

schlussstelle an die A 2 und weiter nach Loburg (Einheitsgemeinde Mockern).

Y 4 Die Paplitzer Chaussee iiberschreitet in Richtung Westen die Landesgrenze nach Sach-

sen-Anhalt und fihrt nach Tucheim bzw. Genthin.

Insgesamt ist der Planstandort am Knotenpunkt der wichtigen Ziesarer Verkehrsachsen ver-
kehrlich giinstig zu erreichen. Die OPNV-Anbindung des Planstandortes ist derzeit nur als
eingeschrankt zu werten. So befindet sich die ndachstgelegene Bushaltestelle ,,Frauentor” be-
reits rd. 500 m nordlich entfernt, ist aber grundsatzlich noch fullaufig erreichbar. Die fuBldu-
fige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten von Ziesar ist iiber FuBwege entlang der angren-
zenden Verkehrsachsen gewdhrleistet. Durch WohngebietsstraBen (u. a. Gehlsdorfer Weg,

Miihlentor) wird die fuRldufige Anbindung aus dem Siedlungsbereich verbessert.

GMAX

Forsehung | Beratung | Umsitrang
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Fir den Planstandort ist neben seiner gesamtstadtischen und tiberortlichen Versorgungs-
funktion eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fufdldufigen Erreichbarkeit
zu konstatieren. Eine fulBlaufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in einer Gehzeit
von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuBlaufigen Ent-
fernung von ca. 700 m bis 1.000 m.** Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbedin-
gungen vor Ort Riicksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur
500 m FuBwegedistanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzep-
ten definiert. In aufgelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m

FuBwegedistanz anzusetzen. Im landlichen Bereich sind auch groRere Entfernungen moglich.

In Anbetracht der liberwiegend kleinteiligen aufgelockerten Siedlungsstrukturen in Ziesar und
der Lage und Verteilung der Lebensmittelmarkte ist fiir den Planstandort eine Nahversor-
gungsdistanz von bis zu ca. 1.000 m anzusetzen. Somit befinden sich weite Teile der Kern-

stadt Ziesar in einer fuRldufigen Entfernung zum Planstandort (vgl. Karte 4).

Zusammengefasst kann der Planstandort als stadtebaulich integriert eingestuft werden, da
er innerhalb der zusammenhdngenden Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt Ziesar liegt
und sich in das Siedlungsgefige einbindet. Durch die Anbindung an Wohngebietslagen bzw.
die direkt angrenzenden Wohngebdude nordwestlich, siidwestlich und siidostlich wird dies
verdeutlicht. Der Standort ist verkehrlich zu FuR, per OPNV und auch mit dem Pkw erreich-

bar.

u Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,

beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, 5. 10.

GMAX

forschung § Beratung / Umsatrung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar G M A ’

forschung J Beratung / Umsatrung

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den verlagerten und erweiterten
EDEKA Lebensmittelmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorha-
bens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fur alle spateren Berechnungen zur
Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der

Umsatzherkunft.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet |3sst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreich-
barkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Stand-
ort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung ge-

tragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, stidtebauliche und naturrdumliche Barrieren)
7 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Ergebnisse einer aktuellen Kundenwohnorterhebung am Bestandsmarkt von EDEKA

in Ziesar
J Wetthewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Region

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Brandenburg a. d.

Havel, Loburg, Genthin, Burg (bei Magdeburg).

Exkurs zur Kundenwohnorterhebung

Zur Herleitung, Begriindung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebietes des Vorhabens
wurde am 10. und 11. Januar 2020 (Freitag, Samstag) am derzeitigen EDEKA-Markt in Ziesar,

Schopsdorfer Chaussee 21 empirisch die Herkunft der Kunden ermittelt. Dazu wurde im Vor-

19



Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

kassenbereich des EDEKA-Marktes eine Direktansprache der Kunden vorgenommen. Die Aus-
wahl der Befragten erfolgte zufallig. Abgefragt wurde der Wohnort nach Gemeinde und z. T.
Ortsteil. Insgesamt wurden an beiden Tagen binnen jeweils acht Stunden insgesamt 865 Kun-

den befragt, womit eine fir die Fragestellung hinreichend groRer Stichprobenumfang zur

Verfiigung steht.

Tabelle 2:  Auswertung der Kundenwohnortbefragung
Ort / Gebiet Anzahl @ Anteil der Einwohnerzahl = Anteil Befrage im

Befragte | Befragten im Gebiet Verhaltnis zur Ein-
in % (ca.-Wert) wohnerzahl in %

Ziesar 366 42,3 2.440 15,0
Buckautal 60 6,9 490 12,3
Ubrige Gemeinden im Amt Ziesar 96 11,1 3.110 31
Urr.]llegende Ortsteile von Genthin, 168 19,4 1.710 36
Mackern und Rosenau
Potenzielles Einzugsgebiet 690 79,8 10.750 6,4
auBfarhaIb des potenziellen Einzugs- 175 20,2 ) i
gebietes
Kunden insgesamt 865 100 - -

Ergebnisse GMA-Befragung 10. / 11.01.2020, Standort EDEKA Schopsdorfer Chaussee 21 in Ziesar

Im Ergebnis |3sst sich festhalten, dass insbesondere in der Stadt Ziesar selbst ein hoher Anteil
der Kunden wohnhaft ist (ca. 42,3 % bzw. 366 Befragte). Bezogen auf die Einwohnerzahl der
Stadt (ca. 2.440 Einwohner) wurden demnach ca. 15,0 % der Ziesaer Einwohner bei der Kun-

t.*2 Ahnlich hoch war die Orientierung aus Buckautal (ca. 490

denwohnorterhebung erfass
Einwohner): 60 Befragte (ca. 6,9 %) und damit rd. 12,3 % der Einwohner wurden erfasst (=

Zone 1).

Aus den weiteren Amtsgemeinden Ziesar wurden 96 Befragte gezahlt, was ca. 11,1 % der
Befragten entspricht. Bezogen auf die Einwohnerzahl wurden hier aber etwas tiber 3,1 % der

ortsansdssigen Bewohner im EDEKA-Markt befragt (= Zone Il a).

Ferner ist aus den westlich und nordlich liegenden Gemeinden Genthin, Mdckern und Ro-
senau eine hohe Kundenorientierung festzuhalten. Hier wurde jeweils auch der Ortsteil er-
fragt, um nach der Auswertung eine geeignete Einzugsgebietsabgrenzung bzw. Zuordnung
der Ortsteile zur Einzugsgebietszone vornehmen zu konnen. Es wurde festgestellt, dass sich

die Marktreichweite im Umland i. W. nach ca. 10 — 15 km erschopft. Insgesamt stammen aus

12 Mehrfacherfassung durch mehrmalige Befragung moglich. Daraus ergeben sich auch Hinweise auf die

Marktdurchdringung des Bestandsmarktes von EDEKA.

GMAX

forschung J Beratung / Umsatrung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar G M A ’

forschung J Beratung / Umsatzung

diesem Gebiet 168 Befragte (ca. 19,4 % der Befragten) (= Zone Il b). Bezogen auf die Wohn-
bevolkerung konnten ca. 3,6 % der Einwohner im Ziesaer EDEKA-Markt befragt werden. Da-

mit liegt die Marktdurchdringung von EDEKA in Ziesar hier vergleichbar hoch wie in Zone Il a.

Von den Befragten stammten weiterhin 175 Personen (ca. 20,2 %) nicht aus dem skizzierten
Bereich. Sie waren Uberwiegend verstreut in den Land-/Stadtkreisen Potsdam-Mittelmark,
Jerichower Land und Brandenburg a. d. H. wohnhaft. Aufgrund der diffusen Kundenherkunft

werden diese nachfolgend als Streukunden beriicksichtigt.

Die Kundenwohnorterhebung stellt somit die Kundenherkunft fiir den Bestandsmarkt mit
ca. 1.100 m? VK dar. Da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen (u. a. regionale
Wetthewerbssituation, Erreichbarkeit) keine wesentlichen Anderungen ergeben werden, ist
davon auszugehen, dass auch der verlagerte und erweiterte Markt mindestens dieses Ein-
zugsgebiet erschlieRen wird. Weiterhin ist zu prognostizieren, dass der neue Markt mit ca.
2.000 m? VK eine hohere Attraktivitdt fir die Einwohner im Einzugsgebiet aufweisen wird
und hier verstarkt Kunden binden kann. Dies wird absehbar zu einer Erhéhung der Kunden-
bindung innerhalb des Einzugsgebietes fihren, die sich zum einen in Form von Kaufkraftriick-
holung von bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft dauBert und zum anderen in
Umsatzabziigen beim Wettbewerb im Einzugsgebiet selbst (vgl. Kapitel V). Eine wesentliche
Einzugsgebietsausweitung bzw. eine Umorientierung von Kunden von aulRerhalb des Einzugs-
gebietes iiber das heutige MaR hinaus (ca. 20 % Streukundenanteil) wird in Anbetracht der

grolRen Fahrdistanzen und der regionalen Wetthewerbssituation nicht zu erwarten sein.

Unter Einbezug der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung und der sonstigen o. g. Para-
meter |asst sich das Einzugsgebiet fur den bestehenden sowie auch perspektivisch fur den
verlagerten und erweiterten EDEKA-Markt in Ziesar am Standort ,Alter Sportplatz” folgen-

des Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 3):

Y i Zone I: Stadt Ziesar, Gemeinde Buckautal ca. 2.930 Einwohner
Y 4 Zone l: lbrige Gemeinden im Amt Ziesar ca.  3.110 Einwohner
Y 4 Zone II: Teile von Mdckern®®, Genthin** und Rosenau®® ca. 4.710 Einwohner
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt: ca. 10.750 Einwohner.*®

13
14
15
16

Magdeburgerforth, Drewitz, Reesdorf, Wiistenjerichow jeweils inkl. Wohnplitze

Schopsdorf, Paplitz, Tucheim, Tucheim, Wiilpen, Ringelsdorf jeweils inkl. Wohnplatze

Karow, Rogdsen, Viesen jeweils inkl. Wohnplatze

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2018; Ermittlung der Einwohnerzahlen auf
Blockebene mit WIGeoGIS nach Geomarkets (GfK-Daten, Stand: 30.09.2018).
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar G M A ’

----- bung / Berstung ¢ Umsntrung

Durch den verlagerten und erweiterten EDEKA-Markt in Ziesar wird ein Einzugsgebiet erschlos-
sen, welches sich auf das Stadtgebiet von Ziesar und auf (Teile) umliegender Gemeinden er-

streckt.

Y In Zone | umfasst dabei das Stadtgehiet von Ziesar und die sidlich liegende Gemeinde
Buckautal. Hier wird die hochste Marktdurchdringung erzielt, was durch die Ergebnisse der
Kundenwohnortbefragung unterlegt wird. Hier ist davon auszugehen, dass der Standort
aufgrund der rdumlichen Nihe neben dem Pkw auch grundsatzlich zu FuR (Kernstadt Zie-

sar) und mit dem Fahrrad (umliegende Ortsteile und Buckautal) aufgesucht werden kann.

Y 4 Zone lla umfasst dariiber hinaus die weiteren siidlich und ostlich umliegenden Ge-
meinden im Amt Ziesar. Hier ist bereits mit einer abnehmenden Kundenorientierung
zu rechnen, was v. a. auf die zunehmende raumliche Entfernung und die damit ver-
bundene Uberlagerung von Einzugsgebieten anderer Einzelhandelsstandorte in den
umliegenden Stadten und Gemeinden zuriickzufiihren ist. Weiterhin verfigt die Ge-

meinde Gorzke mit dem Anbieter NP (iber einen eigenen Lebensmittelmarkt.

J Weiterhin ist eine Zone llb zu definieren, die sich auf die umliegenden Ortsteile der
Stadte und Gemeinden Genthin, Mockern und Rosenau erstreckt. Die erzielbaren Markt-
anteile sind vergleichbar zu Zone lla, was inshesondere auf die verkehrliche Anbindung an

den Planstandort bzw. die Stadt Ziesar zuriickzufiihren ist.

In den Randbereichen des Einzugsgebietes ist mit einer deutlich abflachenden Kundenori-
entierung zu rechnen, so dass die gewahlte Einzugsgebietsabgrenzung der faktischen ortli-
chen Situation entspricht. Hier wohnen rd. 80 % der Kunden, was auch im Ergebnis der Kun-
denwohnortbefragung festzustellen ist. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass mit dem
verlagerten und erweiterten EDEKA-Markt ein vergleichbares Einzugsgebiet erschlossen wird
wie im Vergleich zum Bestandsmarkt. Kunden von aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsge-
bietes sind als unregelmaRige Einkaufsbeziehungen zu erwarten, wobei sich diese hinsicht-
lich ihres Wohnortes diffus auf die umliegenden Bereiche der Landkreise Potsdam-Mittel-
mark und Jerichower Land bzw. auch dariiber hinaus verteilen. Diese sind somit nachweislich
als Streukunden einzustufen, die auch beim erweiterten EDEKA-Markt zu rd. 20 % des Um-

satzes beitragen werden (defensiver Ansatz).
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €6.035."

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Ziesar, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittel-

bereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell
ca. 2.210€.¢

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau'® zu heachten. GemaR aktueller Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Ziesar bei 82,3 und damit auf einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0).° Fiir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und

Genussmittel damit auf ca. 20,1 Mio. €.

Davon entfallen auf

I Zone |: ca. 5,5 Mio. €
I Zone lla: ca. 5,7 Mio. £
J Zone llb: ca. 8,9 Mio. £.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood I- und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von EDEKA bei ca.
15 %.

17
18

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
Kaufkraftkennziffern Umland: min.: Gérzke 78,2; max.: Rosenau: 89,6

15
20

GMASX
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Ziesar
bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend da-
von lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Aus-

wirkungen ermitteln.

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA im
Dezember 2019 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht.
Als Wettbewerber fiir EDEKA gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen
angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der
Flachengrolie bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung da-
von auszugehen, dass inshesondere betriebstypengleiche oder — hnliche Betriebe (u. a. Lebens-
mitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhauser / GroRe Supermarkte) als Hauptwettbewerber

zu identifizieren sind.

1. Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes bzw. in Ziesar

Im Einzugsgebiet (Zone | und 11} ist im Lebensmitteleinzelhandel neben dem Bestandsmarkt
von EDEKA, Schopsdorfer Chaussee, auf nachfolgende strukturprigende Anbieter (Lebensmittel-

markte > 400 m? VK) hinzuweisen (vgl. Karte 4):
Y 4 Ziesar

(1)  Netto, Paplitzer Chaussee

(2)  Norma, Schopsdorfer Chaussee
Y 4 Gorzke

(3) NP, WeinbergstralRe.

Weiterhin sind im Stadtgebiet von Ziesar sowie auch in den groReren Gemeinden Gorzke, Wollin
sowie in einigen Ortsteilen von Genthin, Mockern und Rosenau vereinzelt kleinteilige Betriebe
des Lebensmittelhandels vorzufinden (u. a. Lebensmittelhandwerker, Tankstellenshop, Hofladen,
Spezialanbieter), welche die Nahversorgungsstrukturen ergdnzen. So verfiigt beispielsweise
Tucheim (Stadt Genthin) mit ,,KonsumKauf” iiber einen kleinen Lebensmittelladen, der aber nur

erganzende Nahversorgungsfunktion tbernimmt.

GMAX

forschung § Beratung | Umsatzung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

2. Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-
kungen von den Anbietern auferhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum aus. Der Un-
tersuchungsraum definiert sich aufgrund der wetthewerblichen Interdependenzen mit Einzel-
handelsstandorten in angrenzenden Stadten bzw. Gemeinden, welche v. a. mit Betrieben zu se-
hen sind, deren Einzugsgebiete sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens tiberschneiden.
Hier wurde ein ca. 20 — 25 min Minuten-Fahrzeitradius um den Planstandort in Ziesar ange-
sefzt. Innerhalb dieser Zeit sind die nachstgelegen Versorgungsstandorte mit dem PKW er-

reichbar.

Auferhalb des Einzugsgebietes ist daher auf die Wettbewerbsstandorte in den umliegenden
Stddten mit eigenen Lebensmittelméarkten hinzuweisen. So verfiigen u. a. auch Genthin,
Wousterwitz / Bensdorf, Wiesenburg / Mark und Loburg (Stadt Mockern) tiber eigene leis-
tungsfahige Lebensmittelmarkte. Insgesamt wirken die Standorte von Lebensmittelmarkten
in diesen Stadten als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes in
Ziesar bzw. iiberlagern dieses (v. a. in Zone Il) und sind daher auch von Wettbewerbswirkun-

gen betroffen.

Folgende projektrelevante Hauptwettbewerber (Lebensmittelmarkte > 400 m? VK) sind au-

Berhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum zu nennen:

Y 4 Genthin
(4) Kaufland, Am Legefeld
(5) E-Center Matthews, Geschwister-Scholl-StraRe
(6) Lidl, Geschwister-Scholl-Strale
(7) Netto, FriedenstralRe
(8) Netto, Geschwister-Scholl-Strake
(9) Netto (dansk), Magdeburger StraRe
(10) NP-Markt, Altmirker StraRe
(11) NP-Markt, Uhlandstrale
(12) Aldi, Bergzower StraRe
Y 4 Loburg (Mdckern)
(13) Netto, Miinchentor
(14) Norma, Miinchentor

(15) NP-Markt, Markt

GMAX

forschung { Beratung / Umsatzung
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Y 4 Wiesenburg / Mark
(16) Netto, Friedrich-Ebert-StraRe
(17) EDEKA Jung, Friedrich-Ebert-Stralke
Y 4 Wusterwitz / Bensdorf
(18) Norma, DorfstraRRe
(19) REWE Koppenhagen, KoenigsmarckstraRe
(20) EDEKA Melchert, Ernst-Thdlmann-StralRe
(21) Netto, Wusterwitzer Strake
(22) Netto (dansk), Am Gleisdreieck.

Im Sinne des Wort-Case-Ansatzes werden nur die genannten Hauptwettbewerber des Untersu-
chungsraumes bei den spateren Umsatzumverteilungen einbezogen, nicht aber sonstige kleintei-
lige Anbieter (z. B. Lebensmittelhandwerker, Spezialgeschifte) auBerhalb des Einzugsgebietes?,
da diese keine wesentlichen Konzept- bzw. Einzugsgebietsiiberschneidungen mit dem zur Erwei-

terung und Verlagerung vorgesehenen EDEKA-Markt in Ziesar aufweisen.

3. Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Bei der Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist entsprechend den Vorga-
ben der BauNVO zu priifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
(ZVB) in der Standortgemeinde bzw. in den umliegenden Stidten und Gemeinden auftreten. In-
sofern ist zundchst fiur Ziesar zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.
Die Stadt Ziesar verfiigt tiber kein stadtisches Einzelhandelskonzept. Daher ist bei der Identifika-
tion moglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die konkrete tatsachliche Situation vor Ort ab-

zustellen.

Y 4 Fir die Stadt Ziesar ist auf den historischen Stadtkern im Umfeld des ,Breiten Weges”
zu verweisen. Anhand der Vor-Ort-Begehung durch die GMA im Januar 2020 konnte
dieser Bereich aufgrund seiner Einzelhandels- bzw. Komplementirausstattung und der

Versorgungshedeutung nicht als faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert

werden. Es handelt sich zwar um die historische Hauptgeschaftslage der Stadt, im Le-
bensmitteleinzelhandel ist hier jedoch lediglich eine Backerei vorhanden. Weitere Ein-
zelhandelsgeschafte sind u. a. Apotheke, Optiker, Fahrradladen und Elektrogeschaft.
Weiterhin sind u. a. Arzte und Gesundheitsdienstleister, gastronomische / Imbissange-

bote sowie weitere konsumorientierte Dienstleister und Blronutzungen vorhanden.

z Ausnahme bilden die projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche. Hier werden alle Betriebe aus

dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einbezogen (vgl. Kapitel IV. 3).

GMAX

forschung J Beratung / Umsatrung
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Auch Teile der Stadtverwaltung sind am Breiten Weg ansassig. Insgesamt ist allerdings
auf das Fehlen groRerer strukturprigender Einzelhandelsgeschafte und hier insheson-
dere eines Lebensmittelmarktes zu verweisen. Eine iiber den unmittelbaren Nahbe-

reich hinausgehende Versorgungsfunktion ist nicht festzuhalten.

Foto 9: Breiter Weg (1) Foto 10: Breiter Weg (2)

GMA-Aufnahmen 2020

Y 4 Fir die weiteren landlichen Umlandkommunen von Ziesar sind keine Standortlagen

i. S. von faktischen zentralen Versorgungsbereichen zu erkennen.

Aufgrund moglicher Wettbewerbswirkungen gegeniiber Lebensmittelanbietern auBerhalb
des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum, ist auch fiir die umliegenden Stadte zu priifen,
ob potenzielle Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auftreten. Diesbeziiglich ist
zundchst festzuhalten, dass fir die groReren Stadte Genthin, Mdckern / Loburg, Wiesenburg
/ Mark bzw. die Amtsgemeinden Wusterwitz keine Zentrenkonzepte vorliegen. Allerdings
sind nach der Vor-Ort-Begehung durch die GMA die zentralen Lagen dieser Stadte z. T. als

faktische zentrale Versorgungsbereiche anzuerkennen.

Y 4 Fur die Stadt Genthin ist innerhalb des Stadtkerns im Bereich Brandenburger StralRe
im Abschnitt zwischen MiihlenstraRe im Westen und Querstralle im Osten anhand der
tatsachlichen Nutzungsstrukturen der faktische zentrale Versorgungsbereich der Stadt
zu identifizieren. Er umfasst im Wesentlichen den straRenbegleitenden Gebaudebe-
satz der Brandenburger StralRe sowie den Bereich um den Marktplatz und die Miihlen-
stralle. Er kann als funktionales Zentrum der Stadt gewertet werden, der durch dichten
Einzelhandels- und Komplementarbesatz gepragt wird. Grofere Einzelhandelsbetriebe
sind u. a. Rossmann, Tedi, ernsting’s family und NKD. Weiterhin sind zahlreiche klein-
teilige Einzelhandelsgeschafte vorhanden (u. a. Optiker, Uhren / Schmuck, Foto, Elekt-
roladen, Schreibwaren, Gardinen, Mode). Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind
hier insgesamt vier Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden. Magnetbetriebe
im Lebensmittelbereich (strukturpragende Lebensmittelmarkte) sind dagegen nicht

vorhanden. Die Genthiner Lebensmittelmarkte befinden sich alle auRerhalb des Stadt-

GMASX
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kerns, was im Wesentlichen auf die kleinparzellierten Bebauungsstrukturen zuriickzu-
fihren ist. Die Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereichs Genthin
wird durch seine Multifunktionalitat hergestellt, die neben den Einzelhandelsbetrie-
ben auch malRgeblich durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote, Verwaltungs-
einrichtungen sowie Arztpraxen gepragt wird. Insgesamt ist der zentrale Versorgungs-

bereich in seiner Funktion als stabil einzustufen.

Y 4 Fir die Stadt Wiesenburg / Mark ist im Bereich Friedrich-Ebert-StraRe / SchlossstraRe
die wichtigste Geschaftslage der Stadt auszumachen. Im Umfeld des Goetheplatzes
sind hier neben dem Lebensmittelmarkt EDEKA ergdnzend auch eine Backerei, Spar-
kasse, Asia Textilien sowie Stadtverwaltung, Touristinformation und das Schloss Wie-
senburg zu nennen. Der Netto-Lebensmittelmarkt gehort hingegen nicht mehr zum
abgegrenzten Bereich. Der strukturpragende Lebensmittelmarkt EDEKA ist dabei als

wirtschaftlich stabil einzustufen, eine Vorschadigung besteht nicht.

Y | Fir die Ortschaft Loburg (Stadt Mdckern) weist die Ortsmitte im Umfeld des Marktes
Ansatze einer funktionalen Nahversorgungslage auf. Neben dem Lebensmittelmarkt
NP ist hier u. a. auf das Rathaus, eine Apotheke sowie eine Bankfiliale hinzuweisen.
Diesbeziiglich ibernimmt der NP-Markt v. a. integrierte, iberwiegend fuRlaufige Nah-
versorgungsfunktion fir das Siedlungsgebiet von Loburg. Es ist eine stabile wirtschaft-

liche Situation festzuhalten.

Insgesamt ist fiir die vorhandenen (faktischen) zentralen Versorgungshereiche sowie auch die
solitaren Nahversorgungsstandorte sowohl im als auch auerhalb des Einzugsgebietes eine wirt-

schaftlich nachhaltige Situation festzuhalten.

4, Zusammenfassung der Wetthewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitdt im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich im Einzugsgebiet fiir den EDEKA-Markt als maBig einzustufen. So existieren mit Netto
und Norma noch zwei weitere Lebensmitteldiscounter in Ziesar, die ein vergleichbares Ein-
zugsgebiet erschlieen. Kleinteilige Lebensmittelanbieter erganzen die Nahversorgungs-

strukturen.

AulRerhalb des Einzugsgebietes trifft das Planvorhaben auf die Angebotsstrukturen in den
umliegenden Stadten im Untersuchungsraum (Genthin, Loburg, Wiesenburg / Mark, Amt
Wousterwitz). Diese Orte verfiigen iiber eigene teils groRflichige Lebensmittelmarkte (u. a.
auch des Betreibers EDEKA). Diese begrenzen und {iberlagern das betriebliche Einzugsgehiet

des Planvorhabens und sind daher von Wetthewerbswirkungen betroffen.

GMAX
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forschung / Beratung / Umsatzung

Die nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflachen- und Umsatzvertei-

lung im Untersuchungsraum im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dar.

Tabelle 3: Projektrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Untersuchungs-
raum

Standortlage Verkaufsflache Umsatz (brutto)***

in m? in % In Mio. € in %
Anbieter im Einzugsgebiet™® 3.250 14 11,5 15
davon Anbieter in Zone | 1.850 8 6,1 8
davon Anbieter in Zone Il (a / b) 1.400 6 5,4 7
berball des Empugsgebietors lo4ss & 651 8
davan Anbieter im fakt. ZVB Genthin 115 1 0,9 1
davon Anbieter im fakt. ZVB Wiesenburg / Mark 1.350 6 4,8 [
davon Anbieter im fakt. ZVB Loburg 605 3 1,9 2
f;:i;;(;r;f:ge Hauptwettbewerber im Untersu- 17.415 77 575 75
projektrelevante Anbieter insgesamt 22.735 100 76,6 100

* alle Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet, ohne EDEKA Bestandsmarkt, Schopsdorfer Chaussee

*x nur strukturprigende Lebensmittelmaérkte > 400 m? VK und alle Anbieter in den relevanten ZVB

A Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich, GMA Erhebung und Berechnung 2020
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nnnnn hung # Boratung ¢ Umsntzung

V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den EDEKA Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelshetriebes anhand des erzielba-
ren Marktanteils mit Kunden im Einzugsgebiet.** Somit beschreibt das Modell, in welchem Aus-
mal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektre-
levanten Sortimentshereich an sich zu binden. Dabei wird eine Maximalvariante unterstellt, um

ein Worst-Case-Szenario i. S. der starksten potenziell auftretenden Auswirkungen darzustellen.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens I3sst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsdtze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V., 2. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich flr den erweiterten und verlagerten EDEKA Lebensmittel-

markt mit ca. 2.000 m? VK (inkl. Backshop) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?
Tabelle 4: Umsatzprognose fiir den erweiterten EDEKA-Markt
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ | inMio.€* | in Mio. € in %

Zone | 55 42 -43 23-24 04 2,7-28 42

Zone lla 57 14-15 0,8-09 0,1-0,2 09-1,0 15

Zone b 8,9 14-15 1,3 0,2-03 15-156 23

Einzugsgebiet 20,1 22 4,4-4,5 0,8  5,2-5,3 80

Streuumsatze 1,1 0,2 1,3 20

Insgesamt 5,5-5,6 1,0 6,5-6,6 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und 11) betrégt beim Anbieter EDEKA ca. 15 %. Hin-

sichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Foodbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

22 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

B Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit 13dsst sich fiir den erweiterten und verlagerten EDEKA-Markt (inkl. Backshop) mit ca.
2.000 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von max. 6,5 — 6,6 Mio. € ermitteln. Hiervon ent-
fallen ca. 5,5 — 5,6 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,0 Mio. € auf den Nonfoodbereich
(Nonfood | und II). Dabei ist davon auszugehen, dass der EDEKA-Markt seine Marktposition
innerhalb des Einzugsgebietes gegeniiber heute deutlich ausbauen kann. Aus dem perspek-
tivisch abschopfbaren Marktanteil von ca. 42 — 43 % innerhalb von Zone | wird die wichtige
Grund- und Nahversorgungsbedeutung fir Ziesar und Buckautal kenntlich. Damit hebt sich
der projektierte Markt deutlich vom bestehenden Angebot der Discounter Netto und Norma
in Ziesar ab. Von Bedeutung ist hier neben der GroRe und Ausstrahlungskraft des Marktes
auch seine Alleinstellung als einziger Vollsortimenter innerhalb des gesamten Einzugsgebie-
tes. So sind weder der Betriehstyp Supermarkt noch gréRere Formate (GroRer Supermarkt,
SB-Warenhaus) vorhanden, so dass fiir den geplanten EDEKA-Format ein hoher Marktanteil
erreichbar sein wird.?* Ferner ist von Bedeutung, dass vergleichbare Anbieter erst in den um-
liegenden groReren Stadten ansdssig sind, die bereits deutlich entfernt liegen. Hier wird die
besondere Versorgungshedeutung von Ziesar fir das Umland deutlich (vgl. auch Kapitel I1.2
und [11.1).

Innerhalb von Zone lla und Ilb wird dagegen ein deutlich niedrigerer Marktanteil von nur
noch ca. 14 — 15 % erreicht. Hier tiberlagern bereits die Marktgebiete der umliegenden Han-

delsdestinationen (vgl. Kapitel IV. 3.) das Einzugsgebiet des Planvorhabens deutlich starker.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filial-
leistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsfliche und Standorteigen-
schaften variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Ver-
haltnisse wider. GemaR Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt die durchschnitt-
liche Filialleistung von EDEKA bei ca. 5,5 Mio. €. Damit ldge der Markt in Ziesar (inkl. Backshop)
auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau, was den zugrundeliegenden Worst-Case-Ansatz
widerspiegelt. Eine noch hohere Umsatzleistung ist aber angesichts der nur eingeschrankten

Nachfragebasis und des niedrigen Kaufkraftniveaus am Ort nicht realistisch.

AuBerdem ist die groRziigige Dimensionierung der Planung im Vergleich zu anderen EDEKA-
Markten zu beriicksichtigen (gem. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 /2020 @ VK
1.243 m?). Mit zunehmender Verkaufsflache ist in der Regel kein proportionaler Umsatzzu-
wachs verbunden. Vielmehr entfillt ein groRer Teil der zusatzlichen Flachen auf ,unproduk-

tive” Bereiche wie den Eingangshereich, hreitere Gange und Laufwege.

Unterstellt wurde dabei der sog. realitdtsnahe Worst-case-Fall, der von einem maximal erzielbaren Um-
satz unter den gegebenen Standortrahmenbedingungen ausgeht und so die gréBtmaoglichen zu erwarten-
den Auswirkungen simuliert.
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2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhahen ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wetthe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravi-

tationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt

und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei u. a. zu nennen:

Y | die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebshesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungshild etc.), die Verkaufsflichen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y | der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
Dartiber hinaus sind u. a. auch folgende Kriterien zu berticksichtigen:

Y | die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum und
den zentralen Versorgungsbereichen und die Sortimentsiiberschneidungen mit dem

Ansiedlungsvorhaben

Y | die Wettbewerbssituation in der Umgebung inkl. der Uberlagerung durch sonstige

Einzelhandelsstandorte
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome bzw. Kaufkraftzufliisse und -abfliisse.
2.2 Umsatzumverteilungen

Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Be-
wertung der okonomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden
Planvorhabens dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene

Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Fur die Bewertung des erweiterten und verlagerten EDEKA-Marktes am Standort , Alter Sport-
platz” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen ge-

troffen:

Y | Der erweiterte und verlagerte EDEKA Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf
einer geplanten Verkaufsfliche von insgesamt ca. 2.000 m? eine Umsatzleistung von
ca. 6,5—-6,6 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 5,5-5,6 Mio. € auf den Lebensmittel-

und ca. 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.
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25

26

Zu beriicksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter EDEKA bereits seit
Jahren am Standort Schopsdorfer Chaussee 21, ca. 300 m norddstlich des Planstand-
orts auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.100 m? (inkl. Backshop und Wind-
fang) anséssig ist. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insge-
samt ca. 4,4 — 4,5 Mio. €. Davon entfallen rd. 3,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und rd. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Hierbei ist zu beriicksichti-
gen, dass der auf ca. 2.000 m? VK erweiterte EDEKA-Markt nicht dieselben Flichenleis-
tungen erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So ist in der Handelswissenschaft unum-
stritten, dass mit steigender Verkaufsfliche von sinkenden Flichenleistungen (Ver-
kaufsflichenproduktivitit in € / m? VK) auszugehen ist. Ein flichenproportionaler Um-
satzzuwachs wird nicht zu erwarten sein.* Die Umsdtze des Bestandsmarktes werden
somit bereits heute in Ziesar generiert und auch weiterhin gebunden bzw. ,,mitgenom-
men” werden, da sich mit dem Umzug auf ein benachbartes Grundstiick an den gene-
rellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennens-

werten Veranderungen ergeben werden.

Nach Abzug der bestehenden Umsadtze des EDEKA-Marktes bleibt demnach ein Um-
satzanteil von max. 2,1 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum
umverteilungswirksam wird. Davon entfallen ca. 1,7 — 1,8 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 0,3 — 0,4 Mio. £ auf den Nichtlebensmittelbereich.

Aufgrund der aktuell nur moderat ausgepragten Einzelhandelsausstattung im Lebens-
mittelbereich in Ziesar bzw. im Einzugsgebiet ist davon auszugehen, dass derzeit ein
gewisser Teil der ortlichen Kaufkraft im Lebensmittelbereich an Standorte aullerhalb
des Einzugsgebiets abflieRt. Mit der Neupositionierung und Erweiterung des EDEKA-
Marktes wird ein leistungsfahiger Vollsortimenter etabliert, der die gestiegenen Kun-
denanspriiche erfiillt und so zukiinftig Versorgungsfahrten in umliegende Stadte redu-
ziert. Damit wird bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRende Kaufkraft z. T. wieder in
die Standortgemeinde zuriickgeholt und so die Kaufkraftbindungsquote im Einzugsge-
biet erhoht. Diese betrigt derzeit ca. 76 %.?° Diese Kaufkraftriickholung wird sich in
Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum aulRerhalb des Einzugsgebietes nieder-

schlagen.

Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass ein GroBteil der zusétzlichen Verkaufsflache dem Komfort der Kun-
den sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zu-
wachs an Umsatzleistung verbunden waére. Der prognostizierte Umsatz des erweiterten EDEKA-Marktes
stellt somit ein Maximalwert im Sinne méglicher Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens dar (worst-
case-Ansatz).

Berechnung: Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet: ca. 20,1 Mio. €, Umsatz
Nahrungs- und Genussmittel des Einzelhandels im Einzugsgebiet (inkl. Bestandsmarkt Edeka) aktuell: ca.
15,3 Mio. €.
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Bestands- | Umsatzum- Um-
umsatz verteilung/  satzum-
Umsatzherkunft Wetthewerb | -herkunft | verteilung
in Mio. € in Mio. € in %
Umsatzleistung des bestehenden EDEKA-Marktes 3.8
inkl. Streuumsatze !
Um?atzum\rerteﬂungen ggii. Anbieter im Einzugs- 11,5 0,7-08 67
gebiet
. ) N . )
Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern in 61% 04-0,5 3
Zone |
S u if liber Anbi, i
-4 | |
] msatzumverteilungen gegenliber Anbietern in 54 03 B
o Zone llaund b
e
g Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im
g Untersuchungsraum auBerhalb des Einzugsgebie- 65,0 1,0 1-2
S tes
@
— » davon ggli. Anbietern im ZVB Genthin 0,9 <0,1 n. n.
» davon ggli. Anbietern im ZVB Wiesenburg 4,8 0,2 3-4
» davon ggli. Anbietern im ZVB Loburg 1,9 <01 . n.
» davon ggli. sonstigen Hauptwettbewerber im Un- 575
tersuchungsraum !
Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich - 55-5,6 -
- Umsatzleistung des bestehenden EDEKA-Marktes - 06-07 -
ﬁ g Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum - 03-04 n. n.
=
g Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittel-
Z E . - 1,0 -
bereich
Umsatz erweiterter Markt insgesamt - 6,5-6,6 =

*

n. n.

ohne EDEKA-Bestandsmarkt, Schopsdorfer Chaussee

= nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

2.3

Bewertung stddtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von EDEKA zu erwarten:

I

entspricht.

Durch die geplante Erweiterung und Verlagerung des EDEKA-Marktes werden Um-
satzumverteilungen im Lebensmittelbereich von insgesamt max. 1,7 — 1,8 Mio. € aus-
gelost. Davon werden ca. 0,7 — 0,8 Mio. € innerhalb des betrieblichen Einzugsgebietes

des EDEKA-Marktes umverteilt, was einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 6 -7 %
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Y | Die hochsten Umsatzumverteilungen (max. 8 %) werden dabeigegeniiber den in Ziesar
ansdssigen Lebensmittelmarkten (Netto, Norma) in Zone | zu erwarten sein. Damit
liegt die Umsatzumverteilung hier im Bereich des Orientierungswertes von ca. 10 %
Umsatzumverteilung, ab dem zu prifen ist, ob rein wetthewerbliche in schadliche
stidtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) umschlagen kdnnen. Dies ist fir die
Anbieter Netto, Paplitzer Chaussee, und Norma, Schopsdorfer Chaussee, zu verneinen.
So konnen beide Anbieter auch nach Realisierung des Planvorhabens ihre Versor-
gungsfunktion weiterhin erfillen: Zum einen erganzen sie als Discounter das Versor-
gungsspektrum des EDEKA-Vollsortimenters im Discounthereich, zum anderen konn-
ten bei den Vor-Ort-Begehungen keine wirtschaftlichen Schwachen bzw. Vorschadi-
gungen festgestellt werden. In Anbetracht der Hohe von max. 8 % Umsatzumvertei-
lung ist somit die Aufgabe eines dieser Nahversorgungsstandorte als direkte Folge des
Planvorhabens nicht zu erwarten. Ungeachtet dessen liegen beide Anbieter auRerhalb
des Stadtkerns von Ziesar. Eine Gefahrdung der wohnortnahen Versorgung ist ferner
auszuschlieRen. Kleinteilige Lebensmittelanbieter innerhalb des Einzugsgebietes wer-

den keine nachweislichen Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten haben.

Y | In Zone lla und Ilb des Einzugsgebietes werden noch max. 5 % Umsatzumverteilung zu
erwarten sein. Hier ist inshesondere der Anbieter NP in Gorzke zu nennen, wobei die-
ser v. a. der Grundversorgung dieser Gemeinde dient und in Anbetracht der geringen
Hohe von max. 5 % Umsatzumverteilung diese Funktion auch ungeachtet des Planvor-
habens von EDEKA in Ziesar beibehalten wird. Eine Gefahrdung der wohnortnahen
Versorgung ist hier auszuschlieRen. Mit Bezug auf die weiteren in einigen Gemeinden
ansdssigen kleinteiligen Lebensmittelanbieter (z. B. KonsumKauf, Tucheim) werden
keine nachweisbaren GroRenordnungen bei der Umsatzumverteilung erreicht. Schad-

liche stadtebauliche Auswirkungen sind hier auszuschlieRen.

Fir das betriebliche Einzugsgebiet von EDEKA in Ziesar ist zu konstatieren, dass hier die ansassi-
gen strukturpragenden Lebensmittelanbieter nicht im Bestand gefahrdet sind. Schadliche Aus-
wirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in Ziesar oder den Umlandgemeinden sind aus-

zuschlielen. Zentrale Versorgungsbereiche i. S. der BauNVO sind ferner nicht vorhanden.

Mit Blick auf die derzeit nur moderate Einzelhandelsausstattung bzw. die geringe Kaufkraftbin-
dung (ca. 76 %, vgl. Kapitel V.1) im Nahrungs- und Genussmittelsegment im Einzugsgebiet ist da-
von auszugehen, dass die derzeit bestehenden Kaufkraftabfliisse durch den verlagerten leis-
tungsfahigen EDEKA deutlich eingedammt werden konnen. Diese Kaufkraftriickholung von bis-
her aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft wird im Untersuchungsraum auRerhalb des
Einzugsgebietes umverteilungswirksam. Dieshezglich umfasst der Untersuchungsraum die um-

liegenden Stidte und Gemeinden im ca. 20 — 25 Minuten-Fahrzeitradius (vgl. Kapitel IV.2). So ist
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davon auszugehen, dass durch die Modernisierung / Erweiterung des EDEKA-Marktes eine ge-
wisse Attraktivitatssteigerung fiir die lokale Bevolkerung eintritt und diese ihre Versorgungsein-
kaufe zukiinftig verstarkt am Planstandort tatigt. Entsprechend werden diese Umorientierungen
von Kunden zu geringen Umsatzriickgangen bei den umliegenden Wettbewerbsstandorten in
Genthin, Loburg (Stadt Mockern), Wiesenburg / Mark und Bensdorf / Wusterwitz (Amt Wuster-
witz) fiihren, die aktuell von Kaufkraftzufliissen aus Ziesar profitieren. Betroffen sind hier v. a. die

strukturpragenden Hauptwettbewerber (vgl. Karte 4).

Mit einer Umsatzumverteilung von insgesamt ca. 1,0 Mio. € entspricht dies einem Riickgang von
ca. 1—2 % bezogen auf den Bestandsumsatz der Anbieter im Untersuchungsraum. Daraus sind
keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und damit eine Gefahrdung der wohnortnahen Ver-
sorgung abzuleiten. Insgesamt ist eine Beeintrdchtigung der wohnortnahen Versorgung im Un-

tersuchungsraum auszuschliefen.

Y | Gegeniiber Anbietern im faktischen ZVB Genthin werden weniger als 0,1 Mio. € des
Bestandsumsatzes umverteilt, so dass hier keine gutachterlich nachweisbare GroRen-
ordnung erreicht wird. Dies ist auf das Fehlen von strukturpragenden Lebensmittel-
madrkten zuriickzufiihren, die sich in Genthin alle auRerhalb des historischen Stadt-
kerns befinden. Die im faktischen ZVB Genthin ansassigen Lebensmittelhandwerker
werden somit nicht nachweislich von UmsatzeinbuRen betroffen sein. Damit wird aus
dem Vorhaben in Ziesar keine Schadigung dieses schiitzenswerten Bereiches resultie-
ren. Die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des ZVB Genthin werden somit nicht ne-

gativ beeinflusst.

Y 4 Gegeniiber Anbietern im faktischen ZVB Wiesenburg / Mark werden ca. 0,2 Mio. €
Umsatzumverteilung zu erwarten sein, was ca. 3 — 4 % Umsatzriickgang entspricht.
Davon ist insbesondere der betreibergleiche Lebensmittelmarkt EDEKA, Friedrich-
Ebert-StraBe, betroffen. Damit wird die 10 %-Orientierungsschwelle der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit deutlich unterschritten. Der EDEKA-Markt in Wiesenburg / Mark,
dessen Kerneinzugsgebiet sich nur partiell mit dem Planvorhaben in Ziesar tiberschnei-
det, wird somit keine existenzbedrohliche Situation zu erwarten haben. Funktion und

Entwicklung des ZVB Wiesenburg / Mark sind somit nicht gefdhrdet.

Y | Innerhalb des Untersuchungsraumes ist der Ortsteil Loburg der Stadt Mockern gele-
gen. Auch hier wurde durch die lokalen Strukturen im Umfeld des Marktes ein fakti-
scher ZVB identifiziert. Da die Umsatzumverteilung mit deutlich unter 0,1 Mio. € nicht
nachweisbar ist, wird der hier vorhandene NP-Markt in seinem Bestand bzw. seiner
Versorgungsfunktion nicht beeintrachtigt. Eine Schadigung des ZVB Loburg ist auszu-

schliel3en.
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Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Hohe 0,3 — 0,4 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmittelmarkten und
in untergeordneter Form ebenfalls gegentiber den sonstigen Anbietern, wie Fachmarkten
und Fachgeschaften im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch als marginal
einzustufen und verteilen sich bei einer Einzelbetrachtung zudem auf eine Vielzahl von Be-
trieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei hestehenden An-

bietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

3. Fazit zu potenziellen Auswirkungen des Vorhabens

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fiihren werden. Auch
wird die Nahversorgung im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben von
EDEKA bzw. die Verlagerung und Modernisierung dient v. a. einer Anpassung an aktuelle und
kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Ferner wird der Verbleib von EDEKA in Ziesar
langfristig gesichert und die lokale Versorgungssituation qualitativ verbessert. Schaddliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im
oder auBerhalb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen

werden.
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VI. Kompatibilitit mit den Zielen der Raumordnung

Erganzend zur Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens gemal® § 11
Abs. 3 BauNVO wird in diesem Kapitel eine Bewertung des Vorhabens in unter Zugrundele-
gung der Prifkriterien des LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019 vorgenommen
(vgl. Kapitel 1.2.2).

1. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Es ist zu bewerten, ob das Vorhaben am Standort Ziesar dem sog. Konzentrationsgebot des
LEP HR entspricht. Demnach ist die Errichtung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ab-
weichend von Z 2.6 (1) auch auBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
tberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich bhefindet. Dabei darf die Verkaufsfliche 1.500 m?2 nicht iberschreiten wobei
mind. 75 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen muss. Zu-
nachst ist festzuhalten, dass auf mind. 75 % der Verkaufsflache des erweiterten EDEKA-Mark-

tes nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden (vgl. Kapitel 1.3).
1.1 Offnungsklausel des Ziels Z 2.6 (1) gem. LEP HR

Der erweiterte Edeka-Markt ist im Hinblick auf seine GroRenordnung zweifelsfrei als groRfla-
chiges Vorhaben einzustufen. Mit einer avisierten GroRe von ca. 2.000 m? VK iiberschreitet
er zwar zunichst die Schwelle von 1.500 m? VK, allerdings ist in Anbetracht der Sondersitua-
tion der Stadt Ziesar als faktisches Versorgungszentrum fiir das landliche Umland von einer

Uber die Stadtgrenze hinausgehenden Versorgungsbedeutung auszugehen:

Y 4 Anders als anderen Kommunen in Brandenburg wurde in Ziesar keine Flachenge-
meinde mit den Umlandgemeinden gebildet, sondern die Zusammenarbeit innerhalb
des ,,Amtes Ziesar” gewahlt. Dieser Umstand verhindert eine entsprechend hohe Ein-

wohnerzahl ,,auf dem Papier”.

Y 4 Unter Hinzunahme der Amtsgemeinden berechnet sich ein Nachfragevolumen, wel-

ches einen modernen Vollsortimenter rechtfertigt.

Y 4 Weiterhin konnte fir den Bestandsmarkt von EDEKA durch die aktuelle Kundenwoh-
norterhebung die tatsachliche Kundenherkunft nachgewiesen werden. Somit zahlen
auch Teile der umliegenden Kommunen Mockern, Genthin und Rosenau faktisch zum

Einzugsgebiet von Ziesar.
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