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1. EinfGhrung

1.1 Allgemeine Aufgaben und rechtliche Bedeutung eines Flachennutzungsplanes

Aufgaben

Im Flachennutzungsplan stellt die Stadliesar die sich aus derbeabsichtigten
stadtebaulichen  Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnisserder Gemeindén den Grundzigendar (8 5 Abs. 1, Satz 1
BauGB). Er enthalt die Vorstellungen der Gemeinde Uber die Nutzungetbauten und
bebaubaren Flachen sowie der auch kiinftig von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen. Der
Flachennutzungsplan dokumentiert damit die Planungsabsichten der Stadt in Plan und Text.

Der Flachennutzungsplan hat neben der Aufgabe der "Programmietangzukinftigen
gemeindlichen Entwicklung ebenfalls eine "programmausfihrende" Aufgabe, indem
Vorgaben der Landes und Regionalplanung sowie Ubergeordnete Fachplanungen
aufzunehmen sind.

Der Flachennutzungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzup8skeXbé. 4 BauGB).
DarlUber hinaus sind in 8 1 Abs. 5 BauGB als wesentliche Aufgaben formuliert, dass der
Flachennutzungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohle der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu idegt@im hat sowie dazu
beitragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Eine wichtige Funktion erhalt der Flachennutzungsplan aus § 8 Abs. 2 BauGB, wonach die
unmittelbar rechtsetzendeneBauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen Planungssystem
des Baugesetzbuches mit der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) als
erster Stufe und der s@ndlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Aus
dem Flachennutzungsplan oder parallel mit ihm (8 8 BauGB) sollen Bebauungsplane
entwickelt werden. Er bewirkt damit eine Selbstbindung der Gemeinde, die ihre verbindliche
Bauleitplanung @ den im Flachennutzungsplan dargestellten Planungsvorstellungen
auszurichten hat. Wahrend der Flachennutzungsplan die stadtebauliche Planung der Stadt in
den Grundzigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe, aus der aktuellen Situation
heraus kokret und detailliert den vorgegebenen Rahmen auszufiillen. Weichen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes wesentlich von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab, ist dieser in der Regel zu andern.

Rechtliche Bedeutung

Unmittelbare rechtliche Wirkunge hat der Flachennutzungsplan nur gegentber der
Gemeinde und gegeniiber den Amtern und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind. Der
Flachennutzungsplan schafft kein Baurecht und hat grundséatzlich keine unmittelbare
Auswirkung gegentiber dem bauwillig&itirger. Aus seinen Darstellungen lassen sich somit
keinerlei Rechtsanspriche, beispielsweise auf Baugenehmigungen oder Entschadigung
ableiten. Inhaltlich beschrénkt sich seine Bindungswirkung auf die Grundstticksnutzung.

Rechtswirkungen fur den Birger ebga sich nur mittelbar, bei
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1. der Aufstellung von Bebauungsplanen oder vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, die
gemall 8§ 8 Abs. 2 BauGB den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht
widersprechen durfen (vgl. Aufgaben).

2. der Genehmigung von Vorhaben im AwnBereich, da die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gemal § 35 Abs. 3 BauGB ein offentlicher Belang sind.

Darstellungssystematik

Im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplanung stellt die Stadt entspre&hend §
Abs. 1 BauGB die Art der Bodennutzung den Grundzigen dar. Daraus folgt, dass die
Darstellungen in der Planzeichnung nur generalisiert vorgenommen wénddar Regel

erfolgt keinegrundstticksscharfe Darstellung. In Umsetzung dieses Grundsatzes werden im
Flachennutzungsplan vodiesarin der Regel nur Flachen mit einer Gréf3e von mehr als
0,5ha als Bau bzw. Freiflachen berlcksichtigt. Die Zweckbestimmung klein€iéchen

wird, wenn der Standort von Ubebzw. gesamtgemeindlicher Bedeutung ist, mittels
Punktsignaturen dargestellt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Anderung

Am westlichen Rand der historischen Altstadt der Stadt Ziesar befindet sich ein$&quka

markt mit einer bestehenden Verkaufsfliche von rund 1.060 Dieser ist neben
Discountmarkten der einzige Vollsortimenter in Ziesar. Der Strukturwandel im Lebensmittel
Einzelhandel hat dazu gefuhrt, 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 fuhrt zu
Angebotsdefiziten hinsichtlich spezifischer und qualitativ hochwertiger Sortim&ie.
qualitativ hochwertiges Lebensmittébllsortiment mit entsprechenden Bedientheken fir 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 2.08MQ06s
Produkte aus der Region Berlin/Brandenburg. Fir eine ansprechende Prasentation dieser
Produktanzahl ist eine Verkaufsflache von runtD@.nf erforderlich. Eine Erweiterung der
Verkaufsflache des bestehenden Supermarktes ist nicht moglich. Ekastb@éabsichtigt, in

der Nahe des bestehenden Standortes auf dem alten Sportplatz an der Schopsdorfer Chaussee/
Ecke Paplitzer Chaussee einen modernen Supermarkt mit bisQfuréf. Verkaufsflache zu
errichten. Auf mindestens 75 % der Verkaufsflache werdahversorgungsrelevante
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 Lebensmitiébllsortiments fur die Eigenversorgung insbesondere
des Amtes Ziesar als ein wesentlicher Faktor fir die Attraktivitat der Stadt und des
Amtes als Wan- und Arbeitsstandort,

2. funktionale Aufwertung der bestehenden Standortkonzentration von -Supdr
Discountmarkten.

Fur die Errichtung des neuen Supermarktes ist insbesondere aus folgenden beiden Griinden
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlic
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1. Der neue Supermarkt ist gemall 8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ein groR3flachiger
Einzelhandelsbetrieb. Solche Betriebe sind aul3er in Kerngebieten (in Ziesar nicht
vorhanden) nur in mittels Bebauungsplan festgesetzten Sondergebieten zuléssig.

2. Das Plangebtebefindet sich im planungsrechtlichen AulRenbereich. Da das Vorhaben
nicht nach 8 35 BauGB zulassungsfahig ist, ist fur die Neuerrichtung des
Supermarktes die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ziesaram 20.09.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Geltungsbereich des BebauungsplanesnigElachennutzungsplaals Bestandteil einer
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dargestelder beabsichtigte
Bebauungsplan ist somiicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
Deshalb ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese Anderung soll
gleichzeitig mit deAufstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren erfolgen.

1.3 Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereicder Anderung umfasst in den Grundzugke Flurstiicke 450 und 452
(jeweils vollstandig) sowie das Flurstick 22/10 (teilweise) der Flur 10, Gemarkung. Ziesar

2. Planungsvorgaben

3.1 Landes und Regionalplanung

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007

Das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm enthélt die Grundsatze und Ziele fur die
Entwicklung des Gesamtraumes BrandenkBegin, das Leitbild der dezentralen
Konzertration sowie Grundsatze und Ziele fur die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind
Grundlage fur die Landesentwicklungsplane.

FUr die Stadt Ziesar sind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende im Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm Berlin/Branterg genannten Grundsatze als wesentlich
anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritat haben (8§ 5 Abs. 2).

2. Durch Siedlungsentwicklung vor allem in Bereichen, die vom offentlichen, insbesondere
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden (8 5 Abs. 3).

3. Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs (Grundversorgung)
gesichert werden. Grol3flachiggnzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten
entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden. (8 5 Abs. 4).
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4. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und Tierwelt sollen in ihrer Funktions
und Regenerationsfahigkeit sowierem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden (8 6 Abs. 1).

5. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von
grof3flachigen unzerschnittenen Freiraumen, sollen vermieden werden (8 6 Abs. 2).

Landesentwicklungsplan Hauptadtregion BerlinBrandenburg (LEPHR)

Die Verordnung uber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsatze und
Ziele sachlich und raumlich fur den Gesamtraum BeBliandenburg. Er konzentriert sich

auf die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie
auf Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fur die Stadt Ziesar selbst ergeben sich unter Berlcksichtigung des Inhaltes und des
Geltungdereiches des Bebauungsplanes insbesondere folgeteand Grundsatze

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen:

Ziel 2.12 Errichtung oder Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf3erhalb
Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweitieng grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abwei
chend von Z 2.6 auch aufRerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorhaben
Uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem Zentralen
Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhabemtigherwiegend der Nahversorgung, wenn
die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht Gberschreitet
und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente
nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. SalseiKaufkraft in einer Gemeinde
eine Nachfrage fur groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind
diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der o.g.
Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den gemal3 Z 3.3 dmelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung
oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen Uber die in Absatz 1
getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1.000 Quadratreet nicht Uberschreitet, wobei fir diese keine
Sortimentsbeschrankung zu beachten ist.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Ziesar als einem gemaf Ziel 3.3 festgelegten
Grundfunktionalen Schwerpunkt. Durch das Vorhaben wird eine vorhabenbezogene
Verkaufsflache von 2.500 1{1.500 nf gemaR Abs. 1 und zusatzlich 1.000gemanR Abs. 2)

nicht tberschritten.

Das Plangebiet liegt in einem zentralen Versorgungsbereich. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zidwdram 19.01.2021 das Strategiepapier zur
Einzelhandelsentwicklung vom 1®.2020 inkl. der Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches von Ziesar beschlossen. Durch den Beschluss wurde dieses
Strategiepapier zu einem Entwicklungskonzept gemaf 8 16As. 11 BauGB und ist im
Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Damit werden die kommunalen Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung insbesondere im Hinblick auf die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches raumlich und inhaltlich definiert. Daaste&jrepapier ist Anhang zu
entnehmen.
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Siedlungsentwicklung:

Ziele - Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en
(Ziel 5.2).
Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an vorhandene Siedlungsgebiete, die
Bestandteil des irdusammenhang bebauten Ortsteiles sind, an.

Grundsatze- 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 Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben,
berticksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet ausgewogen
entwickelt werden. (Pkt. 5.1).

Das Plangebiet ist bereits zu 3 Seiten von durch Hochbauten gepragten
Siedlungsgebieten umgeben. Der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
von Ziesar eingebettete bestehende Sportplatz kann im raumorbdaerisc
Sinne bereits den vorhandenen Siedlungsgebieten zugeordnet werden. Das
Plangebiet ist in der Festlegungskarte zum LEP HR entsprechend in den
Grundzigen als Teil der Siedlungand Verkehrsflache dargestellt. Das
Plangebiet liegt in der Kernstadt Ziessrd 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 raumlich zugordnet ist und zu einer
insgesamt ausgewogenen Funktionsentwicklung beitragt.

Freiraumentwicklung:

Grundsatze- Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und MaflRhahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschien, ist den Belangen des Freiraumschutzes
besonderes Gewicht beizumessen. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist
bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungsansprichen besonderes
Gewicht beizumessen. (Grundsatz 6.1)

Der in den im Zusammenhang bel@mutOrtsteil 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 Grundzigen als Teil der
Siedlung- und Verkehrsflache dargestellt. Es wird somit davon ausgegangen,
dass im raumordnerischen Sinne kein Freiraum in Anspruch genommen wird.
Die Stadt Ziesar misst der Entwicklung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes an diesem Standort ein héheregl®dei als einer
moglichen Freiraumentwicklung im Bereich des bestehenden Sportplatzes.

Regionalplan HavellandFlaming i Sachl i cher Teilregional pl ar
Schwer punktein

Der sachliche Teilregional plan AGrundfunktio
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten.
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Die Kernstadt bzw. der Ortsteil Ziesar ist als Grundfunktionaler Schwerpurde gt

2.2 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht.

2.3 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Umgebungsbereich von Baudenkmalen.
Bodendenkmale sind nach gegenwartigem Sachstand nicht bekannt.

3. Inhalt und Begriindung der Anderung, Abwagung

Der neue Supermarkt ist gemall § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ein grofR3flachiger
Einzelhandelsbetrieb. Solche Betriebe sind aulRer in Kerngebietéegarnicht vorhanden)
nur in Sonderbauflachen bz\Bondergebieten zulassig.

Die zu andernde rund Zha umfassende Flachérd entsprechend als Sonderbauflache fir
den grof¥flachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Supermarkt dargestellt. Durch die
Anderurg wird planungsrechtlich die Entwicklung des beabsichtigten groRflachigen
Einzelhandelsbetriebesauf der gegenwartig iberwiegend durch einen Sportplatz
eingenommenen Flachverbereitet.

Die Planung dient der Neuerrichtung eines Supermarktes als groR3flackiy
Einzelhandelsbetrieban der Uberregional bedeutsamen StraBenkreuzung Schdesdo
Chaussee/Paplitzer Chauseestlich des historischen Stadtkerns von Zieskie fuhrt
stadtebaulichu. a. zu einerEntwicklung des Angebotes im Einzelhandel insbesondare f
nahversorgungsrelevante Sortimeimeverkehrsorientierter Lage am Rande der Kernstadt
Ziesar, verbunden mit einer Neugestaltung des entsprechenden Stadtquartiers

Die IHK Potsdam hat sich im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung mit
Stellungnahme vom 06.06.2021 insbesondere wi
bereits vorhandenen quantitativ guten Versorgung der Stadt Ziesar mit Waren des taglichen
Bedarfs und der voraussichtlich zuriickgehenden Einwohnerzahlen sowie der im Amt Ziesar
geringen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sehen wir die Tragfahigkeit des Vorhabens
kritisch. Es sind zudem keine Mangel bei der Absicherung der Nahversorgung in der Stadt
Ziesar erkennbar.

Bei Festhalten an dem Planvorhaben ist die Anfertigung eines Vertraglichkeitsgutachtens
erforderlich, e . Dabei sind auch me gl i ct
Versorgungsbereichen benachbarter zentraler Orte (Stadt BrandenburgglBigd Genthin)

zu ermitteln. Fur die Stadt Ziesar selbst koénnen durch das Vorhaben gleichfalls
Beeintrachtigungen entstehen. Sie kénnen sich beispielsweise in unerwiinschtem Leerstand
nach Geschaftsaufgaben an anderer Stelle im Stadtgebiet zeigen, wasegaie/en Einfluss

auf den Nahversorgungsstandort Ziesar als Ganzes haben kann. Zudem ist in die Betrachtung
mit einzubeziehen, welche Nutzung im derzeit genutzten Geb&ude zukiinftig angesiedelt
werden soll . qd

Uber die Nachnutzung des alten Edékarktgebdudes rund 300 m nordéstlich des
Plangebietes liegen noch keine gesicherten Erkenntnisse vor. Der Vorhabentrager und
Eigentumer beabsichtigt, das Altgebdude je nach Bedarf im Ganzen oder in
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Nutzungseinheiten agéteilt an Fachhandler (z. B. Fahrradladen) und/oder an Dienstleister
(z. B. Fitnessstudio) zu vermieten.

Die Stadt Ziesar halt auch angesichts der geduferten Bedenken und Hinweise unter
Bertcksichtigung der Ergebnisse des vorliegenden Vertraglichkeitbgens (vgl. Kapitel

4.3 und Anhand) an der Planung fest. Sie geht davon aus, dass eine zeitnahe bedarfsgerechte
Nachnutzung des alten Marktgebaudes realistisch ist und die erhebliche VergréRerung der
Verkaufsflache zu keinem Leerstand durch Geschdfiahen an anderer Stelle der Stadt
fuhren kann.

4. Auswirkungen gemafi § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Mit der Darstellung der Sonderbauflache fir den grol3flachigen Einzelhandel,
Zweckbestimmung Supermarkt wird ein grof3flachiger Einzelhandelsbetaetilyy § 11
Abs.3 BauNVOvorbereitetder 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 kann.

4.1  Schéadliche Umwelteinwirkungenim Sinne des 8§ 3 BImSchG

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem geplanten Supermarkt befinden sich Wohnhéauser. Fur
diese Wohnhauser wurdam parallelen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
AEDEMAper mar kt Al tdie raufgrdmd o det Plamgt zu i erwartenden
Immissionen (alle dem Supermarktbetrieb zuzuordnenden Gerdusche) im Rahmen einer
Larmimmissionsprogno$eermittelt und ausgewerteEin Ergebnis des Gutachtens ist, dass

der Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes am mepléstandort Belange

des Immissionsschutzes nicht entgegenstehen. Es wurden erforderliche MaRnahmen benannt,
die im Rahmen des parall el a u f-Supesnarkt IAlkee n d e n
Sportplatzfi mittels Fest s e mssiomsdcbtwerteznach A c her 1
Larm eingehalten werden. Es wurde somit nachgewiesen, dass die Anforderungen zur
Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungem Rahmen des parallel aufzustellenden
Bebauungspl a-BaperAmm@aDEKKA Al ter S p onet giwlaiget z fi I
gleichzeitige Darstellung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG im geanderten
Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Fazit: Durch entsprechendearmminderungsmaflnahméwnn sichergestellt werdedass
Immissionsrichiverte der TA Larm an den benachbarten Wohngebaudgeheiltenwerden

und somit erhebliche nachteilige Larmauswirkungengasishlossen werden kénnen. Die
MalRnahmen sind im EinzelnemiRahmen des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes
AEDEMAper mar kt Alter .Sportplatzid zu sichern

4.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Supermarktes erfolgt Gber eine nehe Yofa
der Schopsdorfer Chaussee als eine leistungsfahige Landesstrale innerhalb der

1 vgl. INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: Larmimmissionsprognose
Gewerbeldrm Neubau EDEKA Supermarkt Alter Sportplatz Schopsdorfer Stral3e 14793 Ziesar, Berlin
06.08.2020, S. 22 f.
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Ortsdurchfahrt. Die Neuanlage der Zufahrt erfordert eine erhebliche Umgestaltung des
StralRenraumes der Schopsdorfer Chaussee im engeren Umfeld der beabsichtigten Zufahrt.
Der Landesbetrieb Strallenwesen hat dieser neuen Zufahrt mit Stellungnahme vom
28.06.2021 grundséatzlich zugestimmt. Es wird davon ausgegangen, dass die Schopsdorfer
Chaussee als LandesstralRe insbesondere im Bereich der neuen Zufahrt auch im Hinblick auf
die Nahe zur Anbindung an die Bundesstral3e B 107 (Kreisverkehr) nicht erheblich Uberlastet
wird. Es wird auch nicht davon ausgegangen, dass allgemein die Funktionsfahigkeit der
Schopsdorfer Chaussee durch die neue Zufahrt erheblich beeintrachtigt wird. Zur
Untermauerung dieser Aussagen wird die Stellungnahme des Landesbetriebes StralRenwesen
als zustandigem Baulasttrager vom 28.06.2021 ins Feld gefuhrt, aus der sich stral3enrechtlich
und stralB3enplanerisch keine erheblichen Bedenken ableiten lassen.

Die nachste Bushaltestelle ist Ziesaauentor in mehr als 500 m Entfernung zum Eingang
des geplanten Supermarktes. Die Haltestelle wird durch 3 Uberértliche regiolars
frequentiert.

Fazit: Das Vorhaben lasst keine erheblichen negativen Auswirkungeh die
infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr erwarten. Eine attraktive Anbindung an den
OPNV ist aufgrund der relativ groBen Entfernung zur nachstgelegenen Bushattstedia

nicht gegeben.

4.3 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoélkerung und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche wurden durch ein FachgutathehGrundlage einer Vkaufsflache

von ca. 2000 funtersucht. Das zusammenfassende Fazit wird nachfolgend aus dem
Fachgutachten (S. 39) zitiert:

AZusammenfassend i st zu konstatieren, das:
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulichvaelen Auswirkungen fihren

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 kiunftige Kund&nnd Logistikanforderungerkerner wird der Verbleib von

EDEKA in Ziesar langfristig gesichert und die lokale Versorgungssituation qualitativ
verbessert. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung im oder auf3erhalb des Einzugsgebi&ed. § 11 Abs. 3
BauNVO k°nnen ausgeschl ossen werden. i

Die Auswirkungen des Vorhabens kdnnen im Einzelnen aus dem Fachgutachten in Anhang
auf Seite 31 ff. entnommen werden.

Das Plangebiet liegt in einem zentralen Versorgungsbereich. Die Stadhetemd
versammlung der Stadt Ziesar hat am 19.01.2021 das Strategiepapier zur Einzelhandels
entwicklung vom 12.10.2020 inkl. der Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches von
Ziesar beschlossen. Die Planung steht damit auch den Zielen der RaumordBanggrauf
groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen nicht entgegen. Vergleiche hierzu Kap. 3.1.

Das Fachgutachten kommt ebenfalls zum Ergebnis, dass die Kriterien des Einzelhandels
erlasses Brandenburg (Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintracheybnd

2 GMA GESELLSCHAFT FURMARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MEH: Auswirkurgsanalyse zur geplanten
Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes in Ziesar, Dresden, 10.02.2020
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gemall LEP HR eingehalten werdeviergleiche hierzu im Einzelnen S. 40 ff. des
Fachgutachtens im Anharg

Fazit: Das Vorhaben lasst keine stadtebaulich relevanten negativen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklwemtraler Versorgungsbereiche erwarten.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung
5.1.1 Grundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane fur die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1 a BauGB eine
Umweltprifung  durchzufihren, in der die voraghflichen erheblichen
Umweltausvirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Gemdall 8 2 a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begrindung. Die

inhdtliche Gliederung des Umweltberichtes ist durch Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die

Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemesenerweise verlangt werden kann.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung der unterschiedlichen Belange zu
bertcksichtigen.

5.1.2 Standortwahl

Die Stadt Ziesar hat zunachst Moglichkeiten gepruft, den ES8akarmarkt am bestehenden
Standort (wetlicher Rand der historischen Altstadt) zu erweitern. Diese Prifung fihrte zum
Ergebnis, dass eine hinreichende Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden
Supermarktes aufgrund der begrenzten Flachenpotentiale nicht moglich ist.

Das Plangebiet wurde mgeblich aus folgenden Griinden als neuer Standort fur den
erweiterten EDEKASupermarkt ausgewahlt:

Zusammenhangende hinreichend groR3e verfiigbare Flache im Siedlungszusammenhang
der Kernstadt Ziesar,

Sehr gute Méglichkeiten der Anbindung an das UberértBthaienverkehrsnetz,

Relativ zentrale Lage in der Kernstadt, die siedlungsstrukturell noch fir die Entwicklung
als Teil des zentralen Versorgungsbereiches geeignet ist (vgl. auch A)hang

- Bestehender Sportplatz ist an diesem Standort entbehrlich.

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

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 10
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5.1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet befindet sich rund 500 m westlich des historischen Stadtkerns der Stadt Ziesar
unmittelbar an der Uberregional bedeutsamen Stral3enkreuzung Schopsdorfer Chaussee/
Paplitzer Chaussee.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet digteldang einerrund 1,2 ha
gro3enSonderbauflache fur den grof3flachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Supermarkt
anstelle eines bestehenden Sportplatzes

Ziel der Anderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung dkeuerrichtung eines
Superrrr%arktes als dgéflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache \ma zu
2.100 m.

5.1.4 Darstellung der fir den Bebauungsplan bedeutenden Ziele des Umweltschutzes
und der Art, wie Ziele und Umweltbelange bei der Anderung berlcksichtigt
wurden

Landschaftsplan

Die Stadt Ziesar verfugt Uber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden Mal3Bhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fumbredée

gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplanen sind gemall § 6 Abs. 7g bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen

Gemall der Karte Entwicklungskonzept ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend als Sonderbiotop dargéstel, fer das al s Zweckbes
Erosionsschutz/ Bodenschut zi benannt wird. I
Ubergang zum benachbarten Wohngrundstiick ist der Erhalt von Gehdlzstreifen dargestellt.

Die Stadt Ziesar berlcksichtigt die Darstaljen des Landschaftsplanes bei der Wahl des
Standortes fur den neuen Supermarkt Gberwiegend nicht. Sie gewichtet somit die Griinde fur
die Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) héher als die Darstellungen des Landschaftsplanes. Ein
erhaltenswerter Geholzstreif zum benachbarten Wohngrundstiick besteht nicht. Die Stadt
beabsichtigt auch nicht, einen solchen Gehdélzstreifen zu entwickeln.

Landschaftsrahmenplan PotsdamMittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potddigeimark wurde am 19.07.2006 vom
Ministerium fir L&andliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg genehmigt. Er stellt fir das Gebiet des Landkreises die Ziele, Grundlagen,
Erfordernisse und Maflinahmen der Landschaftsplanung dar.

Fur den bestehenden Sportplatzdvpemeinsam mit dem benachbarten Friedhof der Erhalt

von Grun und Freiflachen im Siedlungsraum dargestellt. In Bezug auf das Landschaftsbild
wird als Ziel fer die bestehenden Lagerfl 2c
Aufwertung von Landschafteilen mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die

| andschaftsbezogene Erholungi definiert.

Die Stadt Ziesar bertcksichtigt die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes bei der Wahl
des Standortes fur den neuen Supermarkt nicht. Sie gewicimet die Grinde fur die
Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) héher als die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes.
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Immissionsschutz

8 50 des BundebBnmissionsschutzgesetzes definiert den Trennungsgrundsatz aus dem
Ubergeordneten Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung. Demnach sind bei raumbedeut
samen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einarder so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Durch
die Planung bzw. die Wahl des Standortes wird der Trennungsgrundsatz teilweise
bertcksichut.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem geplanten Supermarkt befinden sich Wohnhéauser. Fur
diese Wohnhauser wurden die aufgrund der Planung zu erwartenden Immissionen (alle dem
Supermarktbetrieb zuzuordnenden Gerédusche) im Rahmen einer Larmimmisgoosero

ermittelt und ausgewerteEin Ergebnis des Gutachtens ist, dass der Einwicklung eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes am geplanten Standort Belange des Immissionsschutzes
nicht entgegenstehen. Es wurden erforderliche Maflinahmen benannt, dighmerRdes

paral |l el aufzustell end®ump eBenbaarukutn gAlpt eame Sp AIE
Festsetzungen zu sichern sind, damit die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten
werden. Es wurde somit nachgewiesen, dass die Anforderungen zur Vermsstiéd{cher

Umwel tei nwirkungen im Rahmen des paradl el a
Supermar kt Alter Sportplatzia | °sbar sind.
Bodenschutz

Ziel des BundeBodenschutzgesetz ist es, die Funktionen des Bodens aufgrund seiner
herausragenden Bedeuturiir Mensch und Umwelt zu sichern oder wiederherzustellen.
Daran knupfen auch erganzende Vorschriften zum Umweltschutz gemal § 1a Abs. 2 BauGB
an. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zéizlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die  Mdglichkeiten  der  Entwicklung der Gemeinde insbesondere  durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungeh das notwendige Mal3 zu
begrenzen.

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

Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspléanen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die artenschutz
rechtlichen Probleme also abschlieRend zu I6sen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vorab zu klaren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung untberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ein
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, ware nicht erforderlich und
daker unwirksam.

Mittels Artenschutzfachbeitrag wurde nachgewiesen, dass paeallel aufzustellende
Bebauungspl-Sanp eArEnDaErkkAt A hrtereschutz8ephtlich tvgildielbarsti
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5.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und Ubersicliber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

In der Folge wird das Plangebiet hinsichtlich der einschlagigen Schutbgisehrieben und
bewertet.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist ein eingefriedeter Rasenful3ballplatz. Dieser dient als Traums
Spielstatte fur den beheimateten FulR3ballverein der Freizeitgestaltung und Kdrperertiichtigung
insbesondere des eingeschrankten Personenkreises der Vereinsmitgliegergeizisse
Bedeutung fur den Menschen ergibt sich auch aus der Nachbarschaft des Sportplatzes als
Grunflache zu Wohngrundsticken (Wohnumfeld). Im Ergebnis hat das Plangebiet
gegenwartig eine mittlere Bedeutung fir den Menschen.

Bei Nichtdurchfihrung derl&rung wiirde der vorhandene Zustand erhalten bleiben.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasstn Wesentlichendie umzéunte Anlage eines Fuliballplatzes als
Sportanlage Sie ist in seiner Gesamtheit dem Biotoptyp Sportpl@ahlencode: 10171)
zuzuordnenAm Siidrand der Sportanlage befindet sich eine rund 8afrafie von Robinien
(Robinia pseudoacaciajgepragte Gehdlzflache, die dem Biotoptyp Feldgehdlz armer
Standorte mit Uberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten (Zahler@otil42) zugeordnet
werden kann. Der nordwestliche Randbereich der Sportanlage wird durch ruderale Grasfluren
(in einer kleineren Teilflache auch mit Gehdlzbewuchs) eingenomiBeEnRasenflachen des
Sportplatzes bestehen aus artenarmen intensiv gepflegtherrasen und haben eine nur
geringe Bedeutung fur Pflanzen und Tiere. Die Ruderalfluren im nordwestlichen Randbereich
der Sportanlage und das Feldgehdlz am Siddrand des Sportplatzes weisen eine mittlere
Biotopwertigkeit auf. Das Feldgehdlz ist Uberwiedeaus florenfremden Gehdlzen (hier:
Robinien) aufgebaut.

Eine Flache von rund .400 nf im Siudwesten des Plangebietes liegt auRerhalb des
eingefriedeten Sportplatzes. Es handelt sich Uberwiegend um Brachflachen, die ehemals als
Bauhof der Stadt fur die Abgerung von Baumaterialien genutzt wurde.

Etwa 1.@0 nf sind dem Biotoptyp Lagerflaichen (Zahlencode 12740) in Kombination mit
geschlossenen Hecken aus uberwiegend nicht heimischen Gehdlzen (071313) und
Ruderalfluren (Zahlencode 032002) zuzuordnen. AufsetieFlache wird Steinmaterial
gelagert. An den sudwestlichen und nordwestlichen Grenzen der Lagerflachen bestehen
Uberwiegend geschlossene bis zu rund 12 m breite Hecken aus EschéAabogegundg)

die teilweise mit den Ablagerungen verzahnt sind. Die Gehdlzen bedeckte Flache im
Bereich der Lagerflachen umfasst run@4nf. Zwischen der Einfriedung des Sportplatzes

und den Lagerflachen verlauft ein unregelmafiger bis 3 m breiter Streifen aus Ruderalfluren.
Im Bereich der Lagerflaichen sind innerhales Plangebietes keine Gehdlze mit einem
Stammumfang von 60 cm und mehr vorhanden.

Bei der suidlichen Restflacheud 400 nf) handelt es sich um ruderale Wiesen (Zahlencode
051132) vor dem Tor zum Sportplatz, die auch als ungeordnete Stellplatzanlagje fur
Nutzer des Sportplatzes dienen. Auf der norddstlichen zum Sportplatz hin abfallenden
Bdschung reihen sich einzelne Laubgeholze mit Eschenahorn und Robinie mit
Stammumfangen bis rund 40 cm aneinander.
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Die fur die Planung relevante Fauna (insbesondeweopaische Vogelarten, einzelne
Saugetierarten, Amphibien und Reptilien) wurde durch einen Artenschutzbeitrag auf
Grundlage mehrerer Begehungen erfagstis dem Artenschutzbeitrag geht hervor, dass das
Plangebiet Uberwiegend eine geringe Bedeutung &iFduna aufweist.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der gegenwartige Zustand wahrscheinlich fir
absehbare Zeit erhalten bleiben.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich von Grundmoranenbildungen der
Haupteinheit desA B u-ZiegarVor f | 2 mi ngii am Nordrand des Fl
Landschaftsgenese insbesondere der Saalekaltzeit sind. Es stehen im gesamten Plangebiet
fein- bis grobkdrnige Sande an.

An Bodentypen sind im Plangebiet gemall dem Fachinformationssysteden Bo
(www.geo.brandenburg.de) tberwiegend podsolige Braunerden zu erwarten.

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Nutzung als Sportplatz
erheblich anthropogen Uuberpragt und durch Schadstoffeintrage (Dungung, Verkehrs
immissionen vorbelastetDer FuRRballplatz wird nach Angaben des Vorstandsvorsitzenden

des lokalen Ful3ballvereins als reiner Trainingsplatz in der Regel 3 x in der Woche zu
Trainingszwecken genutzt. Er wurde im Jahre 2006 komplett als Naturrasenplatz flr einen
Trainings und Spielbetrieb mit relativ hoher Nutzungsintensitat mit eingebauter Drainage
erneuert. Er wird regelmaRig gediingt und gewasaefgrund des Ausbauzustands und der
Nutzungsintensitat sind die nattrlichen Bodenfunktionen im Sportplatzbereich zum Tei
bereits erheblich eingeschrankt.

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Bewertet werden die naturlichen Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Bestandteil
des Naturhaushalts. Hierzu gehoren insbesondere die:
- Lebensraumfunktion fur die natithe Vegetation und Bodenorganismen, insbesondere
fur seltene/gefahrdete Tiaund Pflanzenarten

- Speicher und Regelungsfunktion (Filter und Pufferfunktion  sowie
Wasserhaushaltsfunktion)

- Produktionsfunktion (Produktion von Biomasse, insbesondenepilanzlichen Stoffen
einschlie3lich der Wurzeln zur Verankerung der Pflanzen).

Die (potenzielle) Lebensraumfunktion ist ein Kriterium fir die Seltenheit von Béden bzw. fir
Extremstandorte. Béden extremer Standorte filhren héaufig zur Ausbildung selteher un
gefahrdeter 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 Produktiondftion sind abhéngig von
Bodeneigenschaften (Nahrstoffspeicherung, Wasserhaltevermogen, Adsorptionsvermdgen,
Durchl&ssigkeit, Durchluftung) und dem physikalisttemischen FiltervermégerDem

hohen Sandanteil entsprechend ist die Speiched Regelungsfiktion als gering zu
bewerten.

Die Produktionsfunktion des relativ nahrstoffarmen Sandstandorts ist gering bis mittel.

Die Empfindlichkeit gegentiber der geplanten Nutzung ist mittel.

® PLANUNGSBUROSCHNEEGANS BebauungsSluper AEDEKAAI t er Sportpl at zf
Artenschutbeitragmit faunistischer Bestandsasgsung, Schorfheide, August 2021
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Aufgrund der Ausstattung und den Vorbelastungen erfolgt insgesamEigisteifung in die
geringe bis mittlere Wertstufe.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich der gegenwartige Zustand des Bodens nicht
erheblich &ndern.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die néchstgelegene Oberflachen
gewasser ist der Buckauer Hauptgraben, der rund 250 m 6stlich des Plangebietes verlauft.
Eine erhebliche Beeintrachtigung von Oberflachengewassern durch die Plansoboist
aufgrund der relativ grof3en Entfernung nicht zu erwarten.

Bedeutsam fir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss
nach Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen
Abflussverhéltnissen beizuttan (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a.
abhangig vom Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der
Bodenart. Inshesondere aufgrund des hohen Anteils an vegetationsbedeckten Freiflachen hat
das Plangebiet insgesamteimittlere Bedeutung fir die Regulation der Abflussverhaltnisse.

Die Grundwasserschutzfunktion bertcksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchlassigkeit aufgrund der vorherrschenden BodebDanrt. Flurabstand des
Grundwassers im Plangebbetragt 3 bis Bn. Die Grundwasserfliel3richtung verlauft parallel

zum Geléandegefalle und ist nach Nordosten hin gerichtet. Das Grundwasser ist gegenuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen aufgrund relativ durchlassiger Béden in Verbindung
mit einan mittleren Grundwasserflurabstand relativ gering geschuitzt. Daraus leitet sich eine
relativ hohe Empfindlichkeit gegeniber Stoffeintragen ab.

Das Gebhiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet befindetcki im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjéahrige
mittlere Jahresniederschlag liegt in Ziesar bei rund 600 mm. Die meisten Niederschlage fallen
im Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mittel April, Mai, September und
Oktober. Die Jaresmitteltemperaturen 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 Studwest.

Das Mikroklima des Plangebiets undrssi nachsten Umgebung ist insbesondere durch die
Lage in einem innerértlichen Griinzug gekennzeichnet, der von mehr und weniger
durchgrunten Siedlungsgebieten eingerahmt ist. Die Luft ist insbesondere durch Schadstoff
und Staubemissionen von den benaclvaHauptverkehrsstraRen her hygienisch vorbelastet.
Der Grunzug fungiert insbesondere in Bezug auf die Nachbarschaft zu den
Hauptverkehrsstral3en in gewissem Umfang als Luftgenerationsgebiet mit mikroklimatischer
Empfindlichkeit gegenuber Zerschneidung. eDi Grinflache nimmt dabei im
Zusammenwirken mit angrenzenden Gehdlzflachen lufthygienische Ausgleichsfunktionen als
kleineres Frischluftentstehungsgebiet und als Schadstofffilter mit unmittelbarem Bezug zu
Siedlungsbereichen wahr. Aufgrund seiner relati\dainteiligkeit und des umgebenden
Gehdlzbestandes ist die Bedeutung des Grinzuges fir den Luftaustausch eher begrenzt. In
den angrenzenden Siedlungsbereichen mit ihren versiegelte Oberflachen und Gebauden
kommt es zu verstarkter Absorption von kurzwelli§@rahlung und somit zur Aufheizung
dieser Flachen (Warmeinseln).
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In Zusammenfassung der vorgenannten Ausfihrungen kann die lokalklimatische Wirkung des
Plangebietes als mittelwertig eingestuft werden.

Schutzgut Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung de&andschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist & 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 inrargwortung fur die kunftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schitzen sind. Dabei kann die Natur
Erholungsfunktion im Hinblick auf das Landschaftsbild als die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, durch physisch und psythipositive Wirkungen beim Menschen eine
korperliche und seelische Regeneration hervorzurufen und den Menschen durch ein &sthetisch
ansprechendes Landschaftsbild glinstig zu beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist hauptsachlich von den beidemeazgnden Uberregional bedeutsamen
Stral3en, den angrenzenden Wohngrundsticken und vom gegenuberliegenden Friedhof her
wahrnehmbar. Das Landschaftsbild wird mafigeblich durch einen durch hohe offene
Einfriedungen umgrenzten Sportplatz bestimmt, der im Zusarhang mit dem nordwestlich
liegenden Friedhof und angrenzenden Geholzbestanden als Bestandteil eines innerstadtischen
Freiraumverbundes wahrgenommen wird.

Im Ergebnis erlangt die Flache des Plangebietes fur das @rts Landschaftsbild eine
mittlere bishohe Bedeutung.

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

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selber und im Umgebungsbereich sind keine Kultudl Sachgiter von
Bedeutug vorhanden bzw. bekannt.

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

5.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und sef@esundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Die Planung fuhrt zur Neuerrichtung eines Supermarktes in ausgesprochen verkehrs
orientierter Zentrumslage der Stadt Ziesar. Sie ist ein Baustein fur die funktionale Aufwertung
der Kernstadt Ziesar durch die quative und quantitative Verbesserung des Angebotes im
Einzelhandel. Die Sicherung eines qualitativ hochwertigen Lebensvdlislortiments fur

die Eigenversorgung von Ziesar gilt als ein wesentlicher Faktor fir die Attraktivitat der Stadt
als Wohn und Arbeitsstandort fir den Menschen. Durch die Planung wird die Verkaufsflache
in Ziesar fur zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung um rund 12@®Bant. Uber

die Nachnutzung des alten EdeMarktgebaudes rund 300 m nordéstlich des Plangebietes
liegen noch keine gesicherten Erkenntnisse vor. Der Vorhabentrdger und Eigentimer
beabsichtigt, das Altgebaude je nach Bedarf im Ganzen oder in Nutzungseinheiten aufgeteilt
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an Fachhandler (z. B. Fahrradladen) und/oder an Dienstleister (z. B. Fitnessstudio) zu
vermieten.

Die Auswirkungen des neuen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes auf die Versorgung der
Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche wurden gemaf § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO durch ein Fachgutachten untersucht. Das Gutachten komnirgebnis,

dass das Vorhaben die Versorgung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt und verbessert. Das
Vorhaben dient der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Der ruhende Verkehr mit den Einnd Ausfahrten, die Belieferung des Supermarktes, das
TarerschlieBen der Kfz und das Einschieben der Einkaufswagen verursachen Larm, der
zusatzliche Immissionen fur die benachbarten Wohngeb&aude 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 fur alle angrenzenden Baugebiete mittels Darstellung im
Flachennutzungsplan vorbereitet. Zudem sind die Wohngeb&ude innerhalb dieser Baugebiete
durchdie Lage an einer relativ stark frequentierten Bundesl Landesstral3e in Bezug auf
Verkehrsimmissionen in der Regel bereits vorbelastet.

Fur die benachbarten Wohnhauser wurden die aufgrund der Planung zu erwartenden
Immissionen (alle dem Supermarktbekri zuzuordnenden Gerdusche) im Rahmen einer
Larmimmissionsprognose ermittelt und ausgeweliet Ergebnis des Gutachtens ist, dass der
Einwicklung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes am geplanten Standort Belange des
Immissionsschutzes nicht entgegtehen. Es wurden erforderliche MaRnahmen benannt, die

I m Rahmen des paral |l el a uf z u sSugetmarkt nAdtez n Beh
Sportplatzfi mittels Festsetzungen zu sicher:
Larm eingehalten werden. Es me somit nachgewiesen, dass die Anforderungen zur
Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen im Rahmen des parallel aufzustellenden
Bebauungspl aSuepe rABaDEKKA Al t er ShpeoHrgelmissa der 1 | © <
Larmimmissionsprognose werden damitRahmen des Bebauungsplamesticksichtigt.

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

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und dibiologische Vielfalt

Die Planung fiihrt zu einem Verlust von bis zu run600 n? Geholzflachen und rund
2.000m* weiteren Ruderalund Grasfluren am Rand des Sportplatzes als mittelwertige
Biotopflachen infolge von Neuversiegelung. Dariiber werden rus®07.nf intensiv
genutzter Scherrasen des vorhandenen Sportplatzes als geringwertige Biotopflachen neu
versiegelt.

Darlber hinaus kann die Fallung von 2 Laubbaumen (Eschenahorn), die dem Schutz der
GehdolzSchVO PM unterliegen, erforderlich werden.

Fur die Anlage der Zufahrt ist auRerhalb des Plangebietes die Féllung von mindestens 9
StraRenbaumen entlang der Allee an der Schopsdorfer Chaussee erforderlich. Es handelt sich
um Jungbdume des SpitzahofAcer platanoides)mit Stammumféngen von 3@ cm
(mindestens 4 Bdume entlang der nordwestlichen Straf3enseite und mindestens 5 Baume auf
dem Mittelgrinstreifen), die etwa vor 13 Jahren im Zuge des damaligen Ausbaus der
Schopsdorfer Straf3e als KompensationsmalRnahme ndargépfurden. Die Anzahl der
StralRenbaume, deren Fallung erforderlich ist, steht noch nicht genau fest. Diese wird im
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Vollzug des Bebauungsplanes auch auf Grundlage der notwendigen Sichtdreiecke detailliert
ermittelt.

Fazit: Das Schutzgut wird durch deneklust von bis zu rund.000 nf mittelwertiger
Biotopflachen infolge von Neuversiegelung und den Verlust von 2 geschitzten Laubbaumen
erheblich beeintrachtigDie erforderlichen KompensationsmalRnahmen sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu ligsmen und zu sichern.

Mittels Artenschutzfachbeitrag wurde nachgewiesen, dass ein aus dem geanderten
Flachennutzungsplan entwickelter Bebauungsplan artenschutzrechtlich vollziehbar ist
Erforderliche artenschutzrechtliche KompensationsmafRnahmen sindRalmmen der
verbindlichen Bauleitplanung auf Grundlage des artenschutzrechtlichen Gutachtens zu
bestimmerund zu sichern

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

Auswirkungen auf den Boden

Die Planung erméglicht nadegenwartigem Planungsstand eine Neuversiegelung von bis zu
rund 9000 n¥ gering bis mittelwertiger Sandbdden mit erheblicher Vorbelastung.
Neuversiegelung verursacht den dauerhaften Verlust der natirlichen Bodenfunktionen, wie
der Lebensraumfunktion (Lebsgrundlage fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen), der
Kreislauffunktion (Bestandteil des Naturhaushaltes insbesondere mit seinen -Wamker
Nahrstoffkreislaufen) und der 0©kologischen Regelungsfunktion (Filter, Pufied
Stoffumwandlungseigenschafténsbesondere auch zum Schutz des Grundwassers).

Die erheblichen Eingriffe durch Neuversiegelung sind durch Mafinahmen auf3erhalb des
Plangebietes zu kompensieren. Die erforderlichen KompensationsmafRnahmen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungoastimmen und zu sichern.

Fazit: Das Schutzgut Boden wird durch Neuversiegelung erheblich beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung von rund@ nf Béden werden die Grundwasseubildung
potentiell eingeschrankt und der Oberflachenabfluss erhéht. Diese Beeintrachtigungen kénnen
jedoch durch geordnete vollstandige Versickerung des Regenwassers auf dem Baugrundstiick
so gemindert werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungstehem. Es ist die
vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstuick selbst beabsichtigt.

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

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Uberbauung einennerértlichen Grinflache durch Errichtung eines groReren Solitarbaus
und einer groBeren Stellplatzanlage (Neuversiegelung von insgesamt bis zuOGhd.
Grundflache) wird das Lokalklima durch Verlust von Frischluftproduktionsflachen mit
Filtereigenschften bzw. die Zerschneidung eines Griinzuges mit Bedeutung fur die
Luftgeneration innerhalb der bestehenden Ortslage beeintrachtigt. Die Planung fuhrt dartber
hinaus zu einer Verstarkung des Warmeinseleffekts, extremeren Temperaturverlaufen,
geringeren Lufeuchten und zu hoheren Emissionen im unmittelbaren Umfeld des

* PLANUNGSBUROSCHNEEGANS BebauungsSuper MEDEKAAlI ter Sportplatz
Artenschutbeitragmit faunistischer Bestandserfassung, Schorfheide, August 2021, S. 21 f.
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Vorhabens. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist jedoch kaum zu erwarten,
da die zuséatzlichen Versiegelungen auch unter Bertcksichtigung der Einbettung in eine durch
Geholze gerigte Umgebung das Lokalklima nur relativ geringfligig beeinflussen.

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

Auswirkungen auf die Landschaft

Das LandscHsbild wird durch die Neuerrichtung eines grol3eren eingeschossigen
Supermarktgebaudes (Grundflache rund 3.080mit vorgelagerter Stellplatzanlage anstelle
eines Sportplatzes am Kreuzungsbereich von tberértlichen Stral3en erheblich verandert.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2668biete

Die nachstgelegenen FFBebiete sind das FFBe bi et ABuckau und Neben
km sudostlich), das FFée bi et AFi ener Bruchid (rund- 2,8 k
Gebi et AR{, Gpirel s ddr fDerrei bachsystem im Vorfl @
sudwestlich). Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzzwecks defGEBidte durch das

Vorhaben kénnen aufgrund der Entfernung weitgehend ausgeschlossen werden.

Rund 250 m nordlich bzw. nordwestlichesl Plangebiets beginnt das Européische
Vogel schut zgebi et ( SPA) AFiener Bruchh. Z
Vogelschutzgebiet liegen die Paplitzer Chaussee als Bundesstral3e und ein bestehendes
Gewerbegebiet. Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist aufgtendEntfernung und der

bereits zwischen Plangebiet und Vogelschutzgebiet gelegenen Nutzungen nicht abzusehen,
dass das Vorhaben auch aufgrund seiner Gro3enordnung zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgebietes fuhren kdnnte.

Rund 200 m nordwestlicties Plangebietes beginnt das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA)
ARhHawvel | uchi.

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

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

Das Vorhabetat keine erheblichen Auswirkungen auf Kultund sonstige Sachguter.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Zur Vermeidung von Emissionen vgl. Kapitel 8 linter Immissionsschutz.

Der Betrieb desSupermarktes wird Abfall verursachen. Die Anforderungen an die
Miullentsorgung sind in der aktuellen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Potsdam
Mittelmark geregelt. Das Grundstick des neuen Supermarktes ist an die zentrale
Abfallentsorgung des Landkses und an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschliel3en.
Aus der Supermarktnutzung resultiert kein Umgang mit Gberwachungsbedirftigen oder
wassergefahrdenden Abfallen.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzungen demrallel aufgestellteBebauungsplanes beinhalten keine Regelungen
zur Nutzung erneuerbarer Energien. Im Plangebiet wird somit eine potentielle Nutzung von
erneuerbaren Energien insbesondere aus solarer Strahlungsenergie z. Badheelfbauten

nicht eingeschrankt.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Stadt Ziesawerfugt uUber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur inre Gemeinde
gebiet da. Die Darstellungen von Landschaftsplanen sind gemal3 8 6 Abs. 7g bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen

Gemall der Karte Entwicklungskonzept ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend als Sonderbiotop dargestellt, fir das Awe c kbest i mmung AF
Erosionsschutz/ Bodenschut zi benannt wird. I
Ubergang zum benachbarten Wohngrundstiick ist der Erhalt von Gehdlzstreifen dargestellt.

Die Stadt Ziesar berilicksichtigt die Darstellungen des Léwadisplanes bei der Wahl des
Standortes fur den neuen Supermarkt tberwiegend nicht. Sie gewichtet somit die Griinde fur

die Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) hoéher als die Darstellungen des
Landschaftsrahmenplanes. Ein erhaltenswerter  Geholzstreifen  zumachbarten
Wohngrundstiick besteht nicht. Die Stadt beabsichtigt auch nicht, einen solchen

Geholzstreifen zu entwickeln.

Es sind keine fir den Bebauungsplan relevanten Plane des WAsdal- und Immissions
schutzrechtes bekannt.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in  Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Es ist nicht zu erwarten, dass die Vorhaben aufgrund ihrer Lageraler und ihres relativ
begrenzten Umfangs zu einer signifikanten Veranderung der Luftqualitat fihren 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-

. Fauna i uter
wirkt auf: bild 9
Mensch Larm- Standort fur Ruckhaltung Frischluft Vielfalt erhdht | Aufenthalts Identitat mit

belastigung Kulturpflanzen, | und zufuhr Aufenthalts qualitat durch der Stadt,

Geholze Verwendung attraktivitat Einbindung in Geschichts
Landschaft wahrung

Boden Belastung Einfluss auf Erosion durch | Ganzjahrige Topographie

durch intensive Bodenatrt, Wind und Vegetations und Relief

Nutzung und Erosion Niederschlag | decke = prégen

Versiegelung Erosions Landschaftsbild

schutz

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 20




6. Anderung des FlachennutzungsplanesSiadt Ziesar

wasser Gefahr von Schadstofffilter Einfluss auf Vegetation Wasser
Schadstoff undi puffer, Grundwasser | erhoht Filter beeinflusst
eintrag Ausgleichs neubildung und Speicher | Topographie
korper im fahigkeit des
Wasserhaushalf] 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 | Nahrungsund 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 fur Vegetation, | fir Vegetation | faktor fir Artenreichtum
bild Bebauung und | landschaftsbild Vegetation bedingen
Gelande pragend Naturlichkeit
modellierung und Vielfalt
Kulturgiiter | Einflussnahme| Standort eines | Standortfaktor | Standort Bepflanzung | Topographie
durch Bodendenkmals| fur Vegetation | faktor fir zur Einbin am Stadtrand
Bebauung und | / Standortfaktor Vegetation dung in das beeinflusst
Gelande fur Vegetation angrenzende | Silhouette der
modellierung Stadtbild Altstadt

Erhebliche Wechselwirkungen mit einem positiven oder negativen Wirkungsgeflige bestehen
zwischen folgenden Schutzgutern:

- Mensch und Luft/Klima: Der Betrieb des Supermarktes mit den lid Ausfahrten hat
eine Erhéhung von Verkehraind Betriebslarm fur die Bewohner der benachbarten
Wohngebaude zur Folge. Die Planung kann auRerdem zu einer Anderung des Lokalklimas
durch Verstarkung des Warmeinseleffekts fuhren.

- Boden und Wasser: Die zusatzliche Bodenversiegelung fihrt zu einer potentielle
Minderung der Niederschlagsversickerung.

Boden und Biotope/Fauna: Die Sicherung von unversiegelten Bodenflachen ist

Voraussetzung von PflanzmafRnahmen.

5.4  Beschreibung der geplanten MalBhahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswikungen vermieden, verhindert, verringert oder

ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs und Minderungsmafinahmen

Folgende MalRnahmerzur Verhinderung, Vermeidung und Verringerurgrhebliche
nachteilige Umweltauswirkungersollen im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanungnsbesondergesichert werden:

- Untersuchung von potentiellen Verbotstatbestdanden des Artenschutzes im Rahmen eines
Artenschutzfachbeitrages; Sicherung der sich aus dem Fachbeitrag ergebenen
artenschutzrechtlich erforderlicher MaRnahmen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Begrenzung der Neuversiegelung und
Uberdeckung mit baulichen Anlagen auf das erforderliche. MaR

- Sicherung einer maximalen Hohe fur das Marktgebaude zur Mindeamg&ingriffen in
das Landschaftsbild.

- Erhalt des Feldgeholzes aus Robinien am stidlichen Rand des Plangebietes
- Begrinung der Stellplatzanlage.
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Kompensatiorsmafl3hahmen

Als Ausgleich fur die mdgliche Fallung von 2 dem Schutz der GehdlzSciPXO
unterliegenden Robinien an der nordwestlichen Plangebietsgselize der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung die Pflanzung vaémsatzbaume im Plangebiet gesichert
werden

Fur die Anlage der Zufahrt ist auRerhalb des Plangebietes die Fatnn§tralenbdumen
entlang der Allee an der Schopsdorfer Chaussee erfordédidtir soll in der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung die Pflanzung vémsatzbaume in Abstimmung mit dem
Landesbetrieb Strallenwesen gesichert werden

Das Schutzgut Baeh wird durch Neuversiegelung erheblich beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung ist vollstandig durch Ersatzmaflinahmen auf3erhalb des Plangebietes zu
kompensieren. Die KompensationsmalBhahmen sind im Rahmen der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung zu desmen und verbindlich zu sichern.

5.5 Darstellung in Betracht kommender anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
Vergleiche Kapiteb.1.2 der vorliegenden Begrindung.

5.6  Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabej BauGB

Supermarkte sind nach vorliegendem Kenntnisstand nicht anfallig fur schwere Unfélle oder
Katastrophen. Insofern sind auch kaum Auswirkungen durch schwere Unfélle und
Katastrophen auf Belange des Umweltschutzes zu erwarten.

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

Als methodische Grundlage fur die Erfassung der Biotoptypen wurde Band 1 (Kartierungs
anleitung und Anlagen) und Band 2 (Beschreibung der Biotoptypen) deypBastierung
Brandenburg vom April 2009 verwendet. Grundlagen fur die Bestandsermittlung bildeten die
Auswertung der Plangrundlage und Ortsbesichtigungen. Dartber hinaus war&ainmen

des vorliegenden Entwurfs der Anderung des Flachennutzungspkaimes Gutachten,
Messungen o.a. zur Erhebung und Bewertung der Umweltsituation und der mdglichen
Auswirkungen der Planung beauftragt oder erstélih einschatzen zu kénnen, obraus

dem geénderten Flachennutzungsplan zu entwickelnde Bebawamgapien und
immissionschutzrechtlich  vollziehbar ist, wurden @s  bereits vorliegende
artenschutzrechtliche Gutachten und die Larmimmissionsprognosezu den im
Parallelverfahren aufzustellenden Bebauuragsplherangezogen. Der Umfang und
Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Umweltbelange, wurde nach Auswertung der
frihzeitigen Beteiligung und der V@rt-Begehung von der Stadt festgelegt.

5.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Amt Ziesar nimmt die erforderlichen Kontrellund Monitorfunktionen wahr. Die
plankonforme und qualitatsgerechte Durchfihrung der Kompensationsmal3hahmen ist vom
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A mt Ziesar, den zustandigen mt er n und d
festzustellen. Die newzpflanzenden Geholze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und

bei Abgang zu ersetzen. Hierzu soll mindestens alle 5 Jahre eine Qualitatskontrolle durch das
Amt Ziesar erfolgen.

5.9  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der FlachennutzungsplaAnderung ist die Vorbereitung der Errichtung eines
Supermarktes als grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. viid ein rund 1,2 ha
Sonderbauflache fir den grof¥flachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Supermarkt
dargestellt Das Plangebiet hat fur daSchutzgut Landschaft eine mittlere bis hohe
Bedeutung, fur die Schutzguter Mensch, Wasser und Luft/Klima eine mittlere Bedeutung, fur
die Schutzgtter Pflanzen/Tiere und Boden eine geringe bis mittlere und fir das Schutzgut
Kulturglter eine geringe BedeumirDie Planung fuhrt fir die Menschen der Stadt und seiner
Umgebung insbesondere zu einer Verbesserung des Angebotes im Lebensmittel
Einzelhandel. Durch das Vorhaben werden die Schutzgiter insbesondere durch
Neuversiegelung von bis zu rund0@ n?, den Velust von bis zu rund 1.00 nf
Gehélzflachen und rund 2.000° Ruderalfluren sowie den Verlust von StraRenbaumen und 2
Laubbaumen (> 60 cm Stammumfang) erheblich beeintrachtigt. Die Planung fiihrt dartber
hinaus zu einer Anderung des Landschaftsbildes remegut wahrnehmbaren Knotenpunkt
des regionalen StraRenverkehrs.

Diese Beeintrachtigungesollen im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
insbesondere duratiie in Kapitel 6.4 aufgefuhrteMallnahmen gemindert und kompensiert
werden.

5.10 Referenzliste der Quellen
Folgende Daten und Gutachten liegen vor und wurden fir die Umweltprifung ausgewertet:

- INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: Larmimmissionsprognose
Gewerbelarm Neubau EDEKA Supermarkt Alter Sportplatz Schopsditrieie 14793
Ziesar, Berlin 06.08.2020

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

- PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungspin A E BBEIpA r mar kt Al ter Sp
Stadt Ziesar, Artenschutzbeitrag mit faunistischer Bestandserfassung, Schorfheide, August
2021

- Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Ziesar

- Stellungnahme des Landkreises Potsddmtelmark vom 11.06.2019

- Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt vom 07.06.2019

- Stellungnahmen des Landesbetriebes Strallenwesen vom 11.06.2019 und 28.06.2021
- Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbande vom 11.06.2019.
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Abkurzungen

BauGB Baugesetzbuch
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
BP Bebauungsplan

FFH FloraFaunaHabitat

FNP Flachennutzungsplan

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung v@8rnll1l.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BG&BB786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzeichenverordnungPlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBIS. 1057)

BundesnaturschutzgesetzN&8SchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Landesrecht

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

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der
Neufassung vom 26.05.2004 (GVBI. I, S. 350), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15.07.2010(GVBI. /2010, Nr. 28), ab dem 01.06.2013 ersetzt durch das
Brandenburgische Ausfiuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBI. /2013, Nr. 3)

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

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion -Bedimdenburg (LEP
HR) vom 01.07.2019 (GvBI . 11 2019, S. ¢&)

Kreisrecht
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potddatalmark, genehmigt am 19.07.2006
GeholzschutzverordnurigotsdamMittelmark vom 29.09.2011
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Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar
Landschaftsplan der Stadt Ziesar

Sonstige Quellen
INGENIEURGESELLSCHAFT BBP  BAUCONSULTING  MBH:  Larmimmissionsprognose

Gewerbelarm Neubau EDEKA Supermarkt Alter Sportplatz Schopsdorfer Stralle 14793

Ziesar, Berlin 06.08.2020

GMA GESELLSCHAFT FURMARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MHEH: Auswirkungsanalyse zur
geplanten Verlagerung und Erweiterung des EDEKAbensmittelmarktes in Ziesar,
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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 m?
(inkl. Backshop) geplant. Gleichzeitig soll die in Ziesar bestehende EDEKA-Filiale an der
Schopsdorfer Chaussee 21 mit einer derzeitigen Verkaufsflache 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 m2. 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 Baumalnahme bzw. des Markt-Neu-
baus wurde die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, mit der
Frarbeitung einer Auswirkungsanalyse beauftragt. Im Gutachten werden mogliche wettbe-
werbliche, stadtebauliche 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-

bewerbsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Dazu liegt ein Vorentwurf vom Mérz 2019 vor (Bebauungsplan ,,EDEKA-Supermarkt Alter Sportplatz”,
Stadt Ziesar).
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Y Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
Y Bewertung moglicher stadtebaulicher 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 rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR fiihrt zu grofRflachigen Ein-

zelhandelseinrichtungen in den Ziffern 2.6 his 2.14 folgendes aus:

22,6

22.7

G2.8

22.9/10
G2.11

£2.12

2213

22.14

Bindung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

Schutz benachbarter Zentren

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

Angemessene Dimensionierung

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

[...]
Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen 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 aulierhalb der Zentralen Orte zu-
ldssig, wenn das Vorhaben (iberwiegend 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 Sortimentsbeschriankung 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

GMASX
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Der Bildung von Agglomerationen nicht grolflichiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsherei-
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-
kaufsfldchengréRe von 1.500 m? als zuldssig genannt (Z 2.12 (1)). Als Offnungsklausel wird
weiterhin die Moglichkeit eine auch dariiber hinausgehenden Verkaufsflachengrol3e ausge-

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

Der LEP HR fiihrt 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 Regionalpldnen 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 ermoglicht (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 gemaR ,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 grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO einschlieRlich 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-
griindungen 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 zundchst die wichtigsten

Charakteristika kurz dargestellt:

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesern Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum einen die tat-
sdchlich mit Waren belegten Flichen (= Nettoverkaufsfliche) im Inneren und im AulRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfur 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 zdhlen Flachen, die dem Kunden nicht zuganglich sind,

reine Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflichen und Sozialrdume.

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

und Genussmittel) und ergdnzenden 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 groBR-
ten Marktanteil (rd. 46 % im Jahr 2018, gemessen am Umsatz) ein. Auf Supermarkte entfallen
knapp 30 %, auf grof3e Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhduser ca. 11 % und auf ibrige 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 groRe Supermarkte im Durchschnitt sogar rd. 25.000
Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich auf ein straffes Sortiment aus Artikeln die
hadufig 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) (&5 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 Européisches 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 gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern
dient. Supermarkte profilieren sich gegeniiber Discountern vor allem durch ihre groRRe 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 Koln (2019): Handelsdaten aktuell 2019, S. 78; GMA-Berechnun-

gen 2020.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu
stdrker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphdre eine besondere Rolle, so
werden u. a. GroRziigigkeit (breite Ginge, freie Flichen mit Verteilungsfunktion) und eine
verbesserte Orientierung (,iberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewiinscht.
Die grolReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so
zum einen die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit
Hubwagen etc.). Supermarkte 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 grollere Grundstiicke zu verlagern.

GMAL
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

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 sudlich und ostlich an-
grenzenden Gemeinen angeharen ® 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 Brandenburg 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 Siedlungskorper ausgehend vom historischen Stadtkern
gepragt wird, weisen die Ortsteile dorfliche Strukturen auf. Abseits der Siedlungsbhereiche 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.®

Zukiinftig wird fiir das Amft Ziesar gemdl der amtlichen Bevdlkerungsprognose ein weiterer Fin-
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) gehéren auch die Gemeinden Buckautal, Gérzke, 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.

GMALX
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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 Bundesstrae 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 Gemeindestral3en die Stadt an die umliegenden Gemeinden
an bzw. stellen die Anbindung der Ortsteile sicher. Im OPNV ist Ziesar iiber 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 (ibernehmen sowohl Grund- und Nahversorgungsfunktionen fur Ziesar als auch fir
das Umland. So sind die raumlich nachstgelegenen groReren Versorgungsstandorte, die eine um-
fassende Nahversorgungsmoglichkeit i. S. eines Lebensmittelvollsortimenters bieten, erst in ca.
15 his 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 Einzelhandelsbetriebe
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.

GMAX

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

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

Agrargenossenschaft).

Foto_l:

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

GMA-Aufnahmen 2020

In Richtung Siidwesten 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 StraRenseite
auf kleinteilige Wohnnutzungen bzw. einzelne Gewerhebetriebe hinzuweisen. Die Wohn-
siedlungsbereiche setzen sich entlang der StraRe Mihlentor bis zur Burg Ziesar fort. Ostlich
des Kreisverkehrs setzen sich auf der siidostlichen Strallenseite der Schopsdorfer Chaussee
die kleinteiligen Wohnnutzungen fort, wobei ca. 300 m norddstlich die Einzelhandelslage um
die Lebensmittelmarkte EDEKA*® und Norma etabliert ist. Daran schlieRen sich weitere zu-

sammenhangende Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt Ziesar an.

10 Zu verlagernder EDEKA-Markt.

GMALX
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

Foto 5: Zufahrt alpha blech GmbH nord- Foto 6: Wohngebdude nordwestlich des

lich Standortes

Wohnnutzungen Schopsdorfer
Chaussee ostlich

Foto 8: Wohnnutzungen Schopsdorfer

Ch aussee siidlich

N "

GMA-Aufnahmen 2020

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

kehrsachsen Schopsdorfer Chaussee und Paplitzer Chaussee hergestellt.

r

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 StraRen-Knotenpunkt Brandenburger
Tor / Am Bahnhof herstellt. Hier zweigen die LandesstraRen L93 nach Rosenau /
Wusterwitz und L96 nach Glienecke / Griiningen ab. Ferner verlduft die B 107 von hier

nach Siiden in Richtung Buckautal.

Ausgehend vom Planstandort nach Sidwesten verlauft die Schopsdorfer Chaussee
(LandesstralRe L93) zum Gewerbepark Ziesar bzw. zur hier vorhandenen Autobahnan-

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

Die Paplitzer Chaussee (iberschreitet in Richtung Westen die Landesgrenze nach Sach-

sen-Anhalt und fithrt 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 hefindet sich die nachstgelegene Bushaltestelle ,Frauentor” be-

reits rd. 500 m nordlich entfernt, ist aber grundsatzlich noch fulSlaufig erreichbar. Die fulSlau-

fige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten von Ziesar ist iiber FuBwege entlang der angren-

zenden Verkehrsachsen gewahrleistet. Durch WohngebietsstraRen (u. a. Gehlsdorfer Weg,

Miihlentor) wird die fuBldufige Anbindung aus dem Siedlungsbhereich verbessert.

GMAX

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

Fir den Planstandort ist neben seiner gesamtstadtischen und tberdrtlichen Versorgungs-
funktion eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuBlaufigen Erreichbarkeit
zu konstatieren. Eine fulRlaufig akzeptierte Gehwegedistanz kanni. d. R. noch in einer Gehzeit
von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuRlaufigen 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 zusammenhingenden Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt Ziesar liegt
und sich in das Siedlungsgefiige einbindet. Durch die Anbindung an Wohngebietslagen bzw.
die direkt angrenzenden Wohngebaude nordwestlich, sidwestlich und sidostlich 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 Stddtebau am 28. September 2017, S. 10.

GMAX
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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 fiir alle spateren Berechnungen zur
Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der

Umsatzherkunft.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

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 ldsst 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 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, stidtebauliche und naturrdumliche Barrieren)
7 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
7 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 (hei 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-
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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 3,1
Ur{]llegende Ortsteile von Genthin, 168 19,4 4710 36
Maockern und Rosenau
Potenzielles Einzugsgebiet 690 79,8 10.750 6,4
auB:erhaIb 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 Iasst 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 iiber 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
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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 iberwiegend verstreut in den Land-/Stadtkreisen Potsdam-Mittelmark,
Jerichower Land und Brandenburg a. d. H. wohnhaft. Aufgrund der diffusen Kundenherkunft

werden diese nachfolgend als Streukunden bericksichtigt.

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 Fin-
zugsgebiet erschlieRen wird. Weiterhin ist zu prognostizieren, dass der neue Markt mit ca.
2.000 m? VK eine hohere Attraktivitdt fiir die Einwohner im Einzugsgebiet aufweisen wird
und hier verstarkt Kunden binden kann. Dies wird absehbar zu einer Erhohung der Kunden-
bindung innerhalb des Einzugsgebietes fihren, die sich zum einen in Form von Kaufkraftriick-
holung von bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft dulert 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 ldsst sich das Einzugsgebiet fiir den bestehenden sowie auch perspektivisch fiir 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 I: iibrige Gemeinden im Amt Ziesar ca.  3.110 Einwohner
Y 4 Zone Il: Teile von Mockern®®, Genthin** und Rosenau®® ca. 4.710 Einwohner
7 Einzugsgebiet insgesamt: ca. 10.750 Einwohner.'®

13
14
15
16

Magdeburgerforth, Drewitz, Reesdorf, Wiistenjerichow jeweils inkl. Wohnplatze

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

Karow, Rogdsen, Viesen jeweils inkl. Wohnpldtze

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 ’

forschung f Beratung J Umsetzung

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 4 In Zone | umfasst dabei das Stadtgebiet von Ziesar und die siidlich 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 N3he 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 verfiigt die Ge-

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

¥ 4 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 insbesondere auf die verkehrliche Anbindung an

den Planstandort bzw. die Stadt Ziesar zuriickzufithren 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 auRRerhalb 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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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlief3lich 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

Y 4 Zone |: ca. 5,5 Mio. €
Y 4 Zone lla: ca. 5,7 Mio. €
Y 4 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 I1), 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

GMAX

forschung / Beratung / Umsatrung
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung EDEKA in Ziesar

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 priifungsrelevanten stadtebhaulichen 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-Warenhduser / 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 strukturpragende Anbieter (Lebensmittel-

markte > 400 m? VK) hinzuweisen (vgl. Karte 4):
J 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 Gbernimmt.

GMAS

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

2. Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgehiet gehen auch noch wetthewerbliche Wir-
kungen von den Anbietern auferhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum aus. Der Un-
tersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen 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 Finzugsgebietes ist daher auf die Wettbewerbsstandorte in den umliegenden
Stddten mit eigenen Lebensmittelmarkten hinzuweisen. So verfiigen u. a. auch Genthin,
Wousterwitz / Bensdorf, Wiesenburg / Mark und Loburg (Stadt Mockern) tber eigene leis-
tungsfahige Lebensmittelmarkte. Insgesamt wirken die Standorte von Lebensmittelmarkten
in diesen Stdadten 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, Friedenstrale
(8) Netto, Geschwister-Scholl-StraRke
(9) Netto (dansk), Magdeburger StraRBe
(10) NP-Markt, Altmirker StraRe
(11) NP-Markt, Uhlandstrale
(12) Aldi, Bergzower StraRe
Y 4 Loburg (Médckern)
(13) Netto, Miinchentor
(14) Norma, Miinchentor

(15) NP-Markt, Markt

GMAX

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

Y Wiesenburg / Mark
(16) Netto, Friedrich-Ebert-Straie
(17) EDEKA Jung, Friedrich-Ebert-Stralke
Y 4 Wusterwitz / Bensdorf
(18) Norma, Dorfstralke
(19) REWE Koppenhagen, Koenigsmarckstrale
(20) EDEKA Melchert, Ernst-Thilmann-StralRe
(21) Netto, Wusterwitzer Strafe
(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) auRerhalb des Einzugsgebietes??,
da diese keine wesentlichen Konzept- bzw. Einzugsgebietsuberschneidungen mit dem zur Erwei-

terung und Verlagerung vorgesehenen EDEKA-Markt in Ziesar aufweisen.

3. Zentrale Versorgungshereiche 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 fiir 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. Komplementarausstattung und der

Versorgungsbedeutung 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 Biironutzungen vorhanden.

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

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

GMAZX

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

Auch Teile der Stadtverwaltung sind am Breiten Weg ansassig. Insgesamt ist allerdings
auf das Fehlen groRerer strukturpragender Einzelhandelsgeschafte und hier insheson-
dere eines Lebensmittelmarktes zu verweisen. Eine liber den unmittelbaren Nahbe-

reich hinausgehende Versorgungsfunktion ist nicht festzuhalten.

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

GMA-Aufnahmen 2020

Y i Fur die weiteren ldndlichen Umlandkommunen von Ziesar sind keine Standortlagen

i. S. von faktischen zentralen Versorgungsbereichen zu erkennen.

Aufgrund moglicher Wettbewerbswirkungen gegeniiber Lebensmittelanbietern auBBerhalb
des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum, ist auch fiir die umliegenden Stadte zu priifen,
ob potenzielle Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auftreten. Diesbeziiglich ist
zunichst festzuhalten, dass fir die groReren Stidte Genthin, Mockern / 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 Fir die Stadt Genthin ist innerhalb des Stadtkerns im Bereich Brandenburger StraRe
im Abschnitt zwischen MiihlenstraBe im Westen und QuerstralRe im Osten anhand der
tatsachlichen Nutzungsstrukturen der faktische zentrale Versorgungsbereich der Stadt
zu identifizieren. Er umfasst im Wesentlichen den stralRenbegleitenden Gebdudebe-
satz der Brandenburger Stralie 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. GroBere Einzelhandelsbetriebe
sind u. a. Rossmann, Tedi, ernsting’s family und NKD. Weiterhin sind zahlreiche klein-
teilige Einzelhandelsgeschifte 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 (strukturprigende Lebensmittelmadrkte) sind dagegen nicht

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

GMAX

forschung J Beratung / Umsatzung
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kerns, was im Wesentlichen auf die kleinparzellierten Bebauungsstrukturen zurtickzu-
fuhren 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 erganzend 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 Versorgungsbereiche 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 maRig 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

forschung / Beratung J Umsotzung
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