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Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Ziesar

1. Einleitung, Anlass und Zielstellung

Die Stadt Ziesar liegt im Landkreis Potsdam-Mittelmark und stellt ein traditionelles Versor-
gungszentrum fir das nur diinn besiedelte Umland bzw. die Gemeinden im Bereich des nord-
lichen Flamings und des Fiener Bruchs dar. Demnach obliegt der Stadt die Aufgabe, die
Grundversorgung sowohl der ortansassigen Bevolkerung als auch der Einwohner im Umland
im Sinne der Daseinsvorsorge zu sichern. Diese Funktion soll im Zuge der Aufstellung des
Sachlichen Teilregionalplans , Grundfunktionale Schwerpunkte” (GSP) und der Ausweisung

von Ziesar als GSP planerisch bestatigt werden.

Anlass fir die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes ist die geplante Neupo-
sitionierung des ortsansdssigen Edeka-Supermarktes, der einen Ersatzneubau am Standort
Schopsdorfer Chaussee / Paplitzer Chaussee plant.! Diese geplante Verlagerung ist auf die

am derzeitigen Standort fehlenden Entwicklungsperspektiven zurlickzufiihren.

Um dieses Vorhaben in einem gesamtértlichen Ziel- und Handlungsrahmen der Stadt zu fas-
sen, wurde von der Stadtverordnetenversammlung Ziesar beschlossen, ein Strategiepapier
zur Einzelhandelsentwicklung erarbeiten zu lassen. Damit sollen Leitlinien und Empfehlun-
gen fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt definiert werden. Basis
hierfir bilden aktuell erhobene Einzelhandelsdaten sowie Vor-Ort Untersuchungen, auf de-

ren Grundlage insbesondere der zentrale Versorgungsbereich von Ziesar abgegrenzt wird.

Mit dem Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung erhalt die Stadt Ziesar erstmals ein
informelles Planungsinstrument, um die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels zu eror-
tern und Rahmenbedingungen zu definieren. Gleichzeitig wird das Bebauungsplanverfahren
der geplanten EDEKA-Verlagerung planungsrechtlich vorbereitet und den Anforderungen der
Landes- und Regionalplanung im Hinblick auf die Steuerung von grol¥flachigen Einzelhandels-

vorhaben Rechnung getragen.

2. Standortrahmenbedingungen Stadt Ziesar

Die Stadt Ziesar liegt im Westen des Bundeslandes Brandenburg an der Landesgrenze zu Sach-
sen-Anhalt. Ziesar ist Sitz des gleichnamigen Amtes, welchem auch die siidlich und 6stlich angren-
zenden Gemeinden Buckautal, Gorzke, Graben, Wenzlow und Wollin angehéren. Die Stadt Ziesar
bindelt damit verschiedene zentralortliche Einrichtungen (u. a. Amtsverwaltung, Versorgung, Bil-
dung, Kultur), so dass intensive Verflechtungen mit dem Umland bestehen. Dies dufRert sich, be-
zogen auf die Einwohnerzahl, u. a. durch eine vergleichsweise gute Einzelhandelsausstattung im

Nahversorgungssegment.

Zum Vorhaben wurde durch die GMA eine Auswirkungsanalyse erarbeitet, welche die stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit der EDEKA-Verlagerung untersucht; vgl.“ Auswirkungsanalyse zur ge-
planten Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Lebensmittelmarktes in Ziesar”, Stand 22.09.2020
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Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Ziesar

Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Ziesar (ca. 2.510 Einwohner?) neben der Kernstadt in
die Ortsteile Blicknitz, Glienicke und Kopernitz inkl. der zugehdrigen Gemeindeteile und Wohn-
platze. Wahrend die Kernstadt Ziesar ausgehend vom historischen Stadtkern durch einen kom-

pakten Siedlungskorper gepragt wird, weisen die Ortsteile dorfliche Strukturen auf.

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

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

In der vergangenen Dekade verzeichnete die Stadt ebenso wie die umliegenden Gemeinden eine
negative Bevolkerungsentwicklung. So nahm die Bevodlkerung im Stadtgebiet um ca. 100 Einwoh-
ner ab (ca. -3 %). In den letzten Jahren war dabei eine Verlangsamung des Einwohnerverlustes zu

verzeichnen bzw. nahm die Einwohnerzahl im Jahr 2019 sogar deutlich zu.3

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

moderatere Bevolkerungsentwicklung eintreten wird.

3. Angebotsstrukturen im Einzelhandel in Stadt Ziesar

Die Stadt Ziesar verflgt derzeit Uber insgesamt 27 Einzelhandelsgeschifte mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von rd. 5.425 m?. Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt entfallen statistisch ca.
10,8 Einzelhandelsbetriebe bzw. ca. 2.160 m? auf je 1.000 Einwohner, was einer fur die Gemein-

degroRe im Vergleich deutlich Gberdurchschnittlichen Einzelhandelsausstattung entspricht.®

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2019.

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2009 und 31.12.2019.

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

Vergleichskennziffer fiir Stadte unter 5.000 Einwohner: Durchschnitt Anzahl Betriebe je 1.000 Einwohner:
7,86; Durchschnitt Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner: 1.214 m? VK; GMA-Grundlagenuntersuchung 2020
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Abbildung 1: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Ziesar
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Quelle: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Bearbeitung 2020

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich nahezu vollstandig auf die Kernstadt. Hier sind fol-

gende wesentliche Standortbereiche des Einzelhandels zu nennen (vgl. Abbildung 2):

Y 4 Der historische Stadtkern mit der gewachsenen Hauptgeschaftslage im Bereich der
StralRe ,Breiter Weg” weist einige kleinteilige Fachgeschéfte (u. a. Lebensmittelhand-
werk, Apotheke, Fahrradladen) auf, der durch komplementadre Nutzungen (Verwal-
tung, Gastronomie, Dienstleistung) erganzt wird. Der Geschéftsbesatz ist lickenhaft
ausgepragt, wobei dem Einzelhandel nur eine eingeschrankte (iberortliche Versor-

gungsfunktion zukommt.

Y 4 An der Schopsdorfer Chaussee 20 - 21 befindet sich mit den Lebensmittelmarkten
Norma und dem Edeka-Bestandsmarkt — erganzt durch Lebensmittelhandwerker und
weitere Fachgeschafte — aktuell der Versorgungsschwerpunkt der Stadt. Faktisch er-
ganzt die Handelslage den historischen Stadtkern in seiner Einzelhandelsfunktion mit

Fokus auf dem Nahrungs- und Genussmittelbereich.

Y 4 An der Paplitzer Chaussee ist mit dem Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount ein
weiterer Versorgungsstandort etabliert. Dieser weist ein gewerblich gepragtes

Standortumfeld auf.
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J Im stlichen Stadtbereich ist am Standort Brandenburger LandstraBe ein grof3flachiger
Raiffeisen-Baumarkt ansassig.
Abbildung 2: Lage der Einzelhandelsbetriebe der Kernstadt Ziesar
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Quelle: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Bearbeitung 2020

Dariiber hinaus sind innerhalb der Kernstadt vereinzelt kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte diver-

ser Branchen vorhanden. Die raumlich abgesetzten Orts- bzw. Siedlungsteile der Stadt weisen

dagegen keinen Einzelhandelsbesatz auf.

Tabelle 1:  Verkaufsflache des Ziesarer Einzelhandels nach Lagen
Verkaufsflache

kurzfristiger Bedarf mittel- und langfristiger

Lage
Bedarf
in m? in% in m? in %

Stadtkern (Breiter Weg) 85 3 270 14
Schopsdorfer Chaussee 2.270 66 60 3
sonstige Lagen 1.065 31 1.675 83
Stadt Ziesar insg. 3.420 100 2.005 100

ohne Autobahnraststatte Buckautal; GMA-Erhebung und Berechnung 2020

insgesamt
in m? in %
355 7
2.330 43
2.740 50
5.425 100
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Im Nahversorgungssegment weist Ziesar bezogen auf die eigene Einwohnerzahl eine vergleichs-
weise hohe Einzelhandelsausstattung auf: So sind allein elf der Betriebe dem Lebensmittelbereich
zuzuordnen. Die Versorgungsbedeutung des Ziesarer Einzelhandels im Nahversorgungssegment
ist zum einen auf die nur eingeschrankten Grundversorgungsangebote in den umliegenden, nur
wenige Einwohner zdhlenden Gemeinden zuriickzufiihren. Zum anderen sind die nachstgelege-
nen groReren Versorgungsstandorte bereits rd. 15 bis 25 km entfernt (u. a. Wiesenburg / Mark,

Wusterwitz, Genthin).

Die Betriebstypenvielfalt im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Ziesar ist als ausgewogen
einzustufen und wird neben zwei Discountmarkten durch einen Lebensmittelvollsortimenter so-
wie kleinteilige Einzelhandelsfachgeschafte gepragt. Fir den Edeka-Supermarkt am aktuellen
Standort Schopsdorfer Chaussee 21 ist diesbezliglich kein den heutigen Kunden- und Betreiber-
anforderungen entsprechender Marktauftritt zu bescheinigen. Mit der geplanten Neupositionie-
rung von Edeka am Standort Schopsdofer Chaussee / Paplitzer Chaussee (ehem. Sportplatz) soll
ein den heutigen Markterfordernissen entsprechender moderner Lebensmittelvollsortimenter,
entstehen und somit die qualitative Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes langfris-

tig gesichert werden.

4. Nachfragestrukturen im Einzelhandel in der Stadt Ziesar

Nachfrageseitig verfiigen die Einwohner der Stadt Ziesar iiber eine Einzelhandelskaufkraft® von

insg. ca. 12,9 Mio. €. Davon entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche

® ca. 4,8 Mio. € flir Nahrungs- und Genussmittel
= ca. 0,9 Mio. € fir Gesundheit, Kérperpflege
= ca. 0,4 Mio. € fur Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften.

Die Uibrigen 6,8 Mio. € verteilen sich auf mittel- und langfristige Sortimente.

Dariber hinaus ist auf die Nachfrageverflechtungen des Ziesarer Einzelhandels mit den umlie-
genden Gemeinden hinzuweisen, fir die der stadtische Einzelhandel ebenfalls gewisse Versor-
gungsfunktion Gbernimmt. Diesbeziglich verfligen die (neben der Stadt Ziesar) dem Amt Ziesar
zugehdrigen Gemeinden mit ihren rd. 3.610 Einwohnern’ liber eine Einzelhandelskaufkraft ca.

18,7 Mio. €. Davon entfallen ca. 6,9 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

Des Weiteren zahlen faktisch auch Teile der Gemeinden Rosenau, Genthin und Mockern zum
Einzugsgebiet des Ziesarer Einzelhandels. Diese Kaufkraftbasis steht anteilig auch dem Ziesarer

Lebensmitteleinzelhandel zur Verfligung.

Quelle: MB Research 2020
Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2019
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5. Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung

Zusammenfassend lassen sich die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwick-

lung der Stadt Ziesar wie folgt darstellen:

1. Sicherung und Erhalt der Versorgungsfunktion des Ziesarer Einzelhandels

J Der Ziesarer Einzelhandel soll auch zukiinftig die Grundversorgung sowohl der ortsan-
sassigen Bevolkerung als auch der Einwohner im Umland sicherstellen. Der Schwer-
punkt liegt dabei auf den Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereiches und hier pri-
mar auf Nahrungs- und Genussmitteln. Flir den weitergehenden Bedarf wird ein Erhalt
und bestandsorientierter Ausbau des tGberwiegend kleinteiligen Facheinzelhandels an-

gestrebt.
2. Weiterentwicklung der Anbieter -und Betriebstypenstrukturen fiir die Grundversorgung

J Die schon heute ortsansassigen strukturpragenden Lebensmittelmarkte sind als Trager
der ortlichen Grundversorgung mit Waren des periodischen Bedarfes von hoher Be-
deutung. Diesbezliglich soll den Anbietern eine bedarfsangepasste Weiterentwicklung
eingerdumt werden, um die Grundversorgung in Ziesar qualitativ und quantitativ lang-

fristig zu erhalten und zu verbessern.
3. Steuerung des Einzelhandels in Ziesar

J Mit dem Beschluss des Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung fir die Stadt Zie-
sar wird der kommunalpolitische Wille zur Unterstlitzung der geplanten Verlagerung
und Erweiterung des ortsansassigen Edeka-Supermarktes an den Standort Schopsdor-
fer Chaussee / Paplitzer Chaussee (ehemaliger Sportplatz) dokumentiert. Durch die
Ausweisung des Areals als Teil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ziesar
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen. Zukinftige (groRfla-
chige) Einzelhandelsvorhaben sollen vorrangig innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches entwickelt werden. Gleichzeitig sollen Einzelhandelsentwicklungen in ande-

ren Standortlagen begrenzt bzw. aktiv gesteuert werden.

Aus diesen Zielen ist das Standort- und Sortimentskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung abzuleiten:

Y 4 Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ziesar: Raumlich und in-
haltlich wird der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Ziesar definiert (siehe Abbil-
dung 3). Der Bereich umfasst den historischen Stadtkern im Umfeld Breiter Weg / Frau-
entor, die Handelslage Schopsdorfer Chaussee 20 — 22 sowie Potenzialflache des ge-
planten EDEKA-Marktes an der Schopsdorfer Chaussee / Paplitzer Chaussee (ehemali-
ger Sportplatz). Die Versorgungsfunktion konzentriert sich auf die nahversorgungsre-
levanten Sortimente und wird i. W. durch die siedlungsintegrierten Standorte der Le-

bensmittelmarkte an der Schopsdorfer Chaussee gepragt.
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Abbildung 3:  Zentraler Versorgungsbereich Ziesar
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Quelle: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Bearbeitung 2020

Y 4 Ortsspezifische Sortimentsliste der Stadt Ziesar: Nahversorgungsrelevant und gleich-
zeitig zentrenrelevant sind Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel. Die weiteren zentrenrelevanten Sortimente entsprechen der Landes-
liste gemaR LEP HR, sofern sie dem Schutz und der Starkung des zentralen Versor-

gungsbereiches von Stadt Ziesar dienen.

J Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: GroRflachige Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind grundsatz-
lich nur im zentralen Versorgungsbereich Ziesar zur Ansiedlung und Erweiterung zulas-
sig. Der Vertraglichkeits- und Tragfahigkeitsnachweis ist unter Beachtung der raum-
ordnerischen Vorgaben zu erbringen. Nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt sind als Erganzung auch in siedlungsinte-
grierten Lagen zulassig, da diese nicht als strukturprdagend zu werten sind und der er-
ganzenden Grundversorgung dienen. Zentrenrelevante Randsortimente werden auf

max. 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Das Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung fir die Stadt Ziesar wird durch einen Beschluss
der Stadtverordneten zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist
damitim Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berticksichtigen. Damit werden

die kommunalen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung raumlich und inhaltlich definiert.



