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. Einleitung

1. Ausgangslage und Anlass zur Konzeptfortschreibung

Die Stadt Zehdenick beschloss bereits im Jahr 2005 ein Einzelhandelskonzept (EHK). Im Jahr
2007 erfolgte eine Fortschreibung des Konzepts. Damit verfligt die Stadt Gber eine wesentliche
planerische Grundlage, die in Verbindung mit entsprechender Bauleitplanung dazu beitragt,
einerseits die bestehende Einzelhandelsstruktur zu stitzen und andererseits unkoordinierte
und stadtebaulich nicht gewollte Ansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen an nicht
integrierten Standorten zu verhindern. Grundsatzlich soll sich die weitere Entwicklung des
Einzelhandels in Zehdenick auf die bestehenden — sich in der Vergangenheit bewahrt
habenden — Flachenstrukturen konzentrieren. Jede Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter
Einzelhandelsangebote aullerhalb der bestehenden Struktur — auf nicht integrierten
Standorten — soll sehr restriktiv behandelt, wenn nicht sogar ganz ausgeschlossen werden.

Nebenzentrum

Hauptzentrum

Bahnnm.%l

7z Ergénzungsbereiche
Hauptzentrum
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Abbildung 1: Standortkonzept des EHK 2005
Quelle: BSG mbH 06/05
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Abbildung 2: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem EZK 2007

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zehdenick. Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH.
2007.

Parallel zu den nunmehr anstehenden Bauleitplanverfahren fir die Nahversorgungsstandorte
Falkenthaler Chaussee und Philipp-Mdaller-Stral3e soll die Einzelhandelskonzeption (EHK) der
Stadt Zehdenick aus dem Jahr 2007 (Beschluss Nr. 0059/07 der SVV Zehdenick vom

12.07.2007) fortgeschrieben werden. Das EHK 2007 ist hinsichtlich der Bewertung der
Betriebsgrofien als Voraussetzung fir eine funktionsfahige Nahversorgung sowie im Hinblick
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auf die Entwicklungsprognose fiir die Angebote und Bedarfe in der Stadt Zehdenick bis zum
Jahr 2015 Uberholt. Zudem ware ein Festhalten an der im EHK 2007 enthaltenen
Bedarfsprifung nicht europarechtskonform. Der Europaische Gerichtshof hat im Fall Visser /
Appingedam (Rs. C-31/16) mit seinem Urteil vom 30. Januar 2018 entschieden, dass
Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen an der Europaischen
Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Nach Artikel 14 Nr. 5 der
Dienstleistungsrichtlinie sind wirtschaftliche Bedarfsprifungen grundsatzlich verboten.
Weiterhin ist die Ausweisung der als zentrenrelevant geltenden Sortimente der Konzeption an
die Liste des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) aus dem Jahr 2019
anzupassen.

Bei der Fortschreibung des stadtischen Einzelhandelskonzepts wird an der grundsatzlichen
Zentrenstruktur — so wie sie auch im INSEK 2015 verankert ist — festgehalten: Die ,Altstadt®
bildet den zentralen Versorgungsbereich der Stufe Hauptzentrum. Die Angebote an der
,Grunstralle“ und an der ,Falkenthaler Chaussee” gelten als ergdnzende Standorte mit
besonderer Bedeutung, wobei nur die Angebote an der Griinstral’e als zentraler
Versorgungsbereich der Stufe Nebenzentrum einzustufen sind. Daneben gibt es akzeptierte
Standorte mit Nahversorgungsangeboten.

1 ",\ %/

ZEHDENICK
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Abbildung 3: E|nzelhan<£IeIsbere|che Zehdenick gemaB INSEK
Quelle: INSEK FGZ 2015, Spath + Nagel, S. 69.
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2. Inhalte und Arbeitsschritte der Teilfortschreibung

Die vorliegende Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts konzentriert sich auf die
Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Zehdenick. Ziel eines neuen Nahversorgungskonzepts
ist die zuklnftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Nahversorgung
entsprechend den aktuellen raumordnerischen Zielvorgaben und den stadtebaulichen
Leitvorstellungen der Stadt Zehdenick. Die Stadt Zehdenick folgt damit der ausdrucklichen
Empfehlung der Industrie- und Handelskammer; diese regte eine Konzeptaktualisierung an,
um perspektivisch eine zielgerichtete Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zehdenick zu
gewabhrleisten.

Das Nahversorgungskonzepts soll eine fachliche Grundlage fir kommunale
Entscheidungstrager und Investoren bilden, sowie Transparenz und Rechtssicherheit fir
zukunftige Standortentscheidungen gewahrleisten. Damit sollen attraktive
Einzelhandelsstrukturen gestarkt werden, die auf die Lebensqualitat der Zehdenicker
Bevolkerung nachhaltig wirken und zur Kaufkraftbindung in der Stadt beitragen.

Fur die Abfassung des Entwurfs zum Nahversorgungskonzept (Fassung Marz 2024) wurden
bislang folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

= Aktuelle Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Gebiet der Kernstadt zwecks
- Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) Altstadt
und der Nebenzentren sowie
- Definition der ortsspezifischen Sortimentsliste,

= Auswertung Ubergeordneter Planungsvorgaben und kommunaler Planungen,
= Formulierung von Leitlinien und Entwicklungszielen in Bezug auf die Nahversorgung.

Der Entwurf zum Nahversorgungskonzept wird offentlich ausgelegt und den mafgeblichen
Behorden zur Stellungnahme Ubergeben. Nach Abwagung der Stellungnahmen zum
Konzeptentwurf  erfolgt die  Schlussredaktion, um die Biligung durch die
Stadtverordnetenversammlung einzuholen.

3. Leitlinien und Entwicklungsziele der Teilfortschreibung
Die dem Konzept zugrunde liegenden Leitvorstellungen und Entwicklungsziele lauten:

I.  Unter Beachtung des anerkannten stadtebaulichen Ziels der ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® soll die Altstadt in der Zehdenicker Kernstadt als zentraler
Versorgungsbereich fiir die Bevolkerung stabilisiert und geférdert werden.

II. Die Altstadt soll die lebendige Mitte von Zehdenick bleiben. Dort sollen sich die
Einzelhandler der zentrenrelevanten Sortimente, Dienstleister und Einrichtungen der
offentlichen Verwaltung zu einem attraktiven Ganzen zusammenfinden.

lll.  Zugleich soll die Nahversorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs mdglichst
wohnortnah in der Kernstadt und auch in allen Ortsteilen von Zehdenick dauerhaft
gesichert werden.

IV.  Fir Einzelhandler, Dienstleister und Gastronomen, fir Immobilieneigentimer und
Investoren soll Investitionssicherheit geschaffen werden.
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Die Kernempfehlungen des Konzepts lauten dementsprechend:

1.

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal der Zehdenicker
Sortimentsliste soll grundsatzlich nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
JAltstadt (Hauptzentrum) und der Nebenzentrums ,Grinstralle” der Stadt Zehdenick
allgemein zulassig sein. AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sollen keine
neuen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden.

Es gibt eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen ,Altstadt®
als Hauptzentrum und dem Nebenzentrum ,Grlnstral’e” der Stadt Zehdenick.

Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten gemaly der Zehdenicker Liste sollen auch aulerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig sein, um eine moéglichst flachendeckende wohnortnahe
Grund- und Nahversorgung zu erreichen.

Die bereits etablierten Nahversorgungsstandorte ,Falkenthaler Chaussee®, ,Philipp-
Muller-StraBe“ und ,FriedhofstraRe“ tragen zur wohnortnahen Grund- und
Nahversorgung bei. Diese Standorte sollen positiven Bestandschutz genielen. Dies
schliel3t auch eine standortangemessene Erweiterung ein.

Neue Lebensmittel-Discounter und -Vollsortimenter sollen (wenn tberhaupt) nur in
Verbindung mit qualifizierter vorhabenbezogener Bauleitplanung zugelassen werden.
Neuansiedlungen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche oder der etablierten
Nahversorgungsstandorte sind nur dann stadtebaulich sinnvoll, wenn sie zur
Verbesserung der raumlichen Versorgungsituation beitragen.

Der Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten als Produkte an der
Produktionsstitte, in Kiosken, Backshops und in Tankstellenshops soll in
Zehdenick nicht beschrankt werden. Zentrenrelevante Nebensortimente sollen
diesen Betrieben nur in begrenztem Umfang erlaubt werden.

Das Nahversorgungskonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bericksichtigen und soll
planungsrechtlich umgesetzt werden.
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ll. Kurzbeschreibung des Betrachtungsraums und der
planerische Rahmenbedingungen

4. Raumliche Einordnung

Die Stadt Zehdenick liegt im dstlichen Bereich des Landkreises Oberhavel. Die Stadt gliedert
sich neben der Kernstadt in die 13 Ortsteile: Badingen, Bergsdorf, Burgwall, Kappe, Klein-
Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg, Ribbeck, Vogelsang, Wesendorf und
Zabelsdorf. In der landesplanerischen Hierarchie wird Zehdenick unter Einbeziehung der Stadt
Gransee als Mittelzentrum in Funktionsteilung eingestuft. Weitere Mittelzentren befinden sich
in Templin (20 km norddstlich) und Neuruppin (50 km westlich); sie sind Uber die
Bundesstrallen verkehrlich gut angebunden. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die
Bundeshauptstadt Berlin, die sich in etwa 60 km Entfernung sudlich befindet.

TE 3 . - - Temolin

-
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o Sy REFL

o Ortsteil der Stadt Zehdenick

Abbildung 4: Entfernung der Ortsteile vom Altstadtzentrum in der Kernstadt Zehdenick
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5. Einwohnerzahl und -entwicklung

In der Stadt Zehdenick lebten Ende des Jahres 2023 13.260 Menschen!. Die Einwohnerzahl
der Stadt Zehdenick sank seit 2001 von damals 15.206 Einwohnern bis 2014 um 10,9 %. Seit
dem Jahr 2014 konnte der Trend bis zum Jahr 2017 zunachst leicht gedreht werden, da es zu
einem kontinuierlichen Bevdlkerungszuwachs unter 1% kam. Ab dem Jahr 2018 sank die
Bevolkerungszahl erstmals wieder kontinuierlich auf 13.510 Einwohner im Jahr 2021, bis es
ab 2022 erstmals wieder einen halben Prozentpunkt Bevdlkerungszuwachs gab, wodurch die
aktuelle Bevdlkerungszahl zu Stande kommt.

6. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Rechtliche Grundlage der brandenburgischen Landesplanung bildet der
Landesplanungsvertrag zwischen den Landern Berlin und Brandenburg?. Es handelt sich um
die gemeinsame Landesplanung der beiden Bundeslander. Instrumente zur Festlegung von
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung sind das gemeinsame
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und die Landesentwicklungspléne (LEP HR, LEP FS).

Grundsatzlich ist zu beachten, dass gemal § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) zwischen
Zielen (Z), Grundsatzen (G) und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung zu unterscheiden
ist. Eine strikte Beachtungspflicht |6sen Ziele der Raumordnung aus. Ziele kénnen weder
durch planerische Abwagung noch durch Ermessen Uberwunden werden. Mit
§ 1 Abs. 4 BauGB ist die Anpassungspflicht flr die Bauleitplanung konkretisiert. Grundsatze
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind im Rahmen der Abwagung oder bei
Ermessungsentscheidungen zu berilicksichtigen.

Aus dem Landesentwicklungsplan der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
ergeben sich die folgenden Vorgaben, die bei der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung zu
beachten sind. Fir das vorliegende Nahversorgungskonzept sind insbesondere folgende
Festlegungen des LEP HR von Bedeutung:

1. Die Stadt Zehdenick ist gemafl den Festlegungen des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) als Mittelzentrum in Funktionsteilung
mit der Stadt Gransee eingestuft.

2. Gemal Ziel 2.6 ,Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte®
sind grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zulassig (sog.
Konzentrationsgebot). GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe durfen demnach in der
Stadt Zehdenick angesiedelt werden.

3. Bei der Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Zehdenick sind
einschlagig: Ziel Z 2.7 ,Schutz benachbarter Zentren* sowie die Grundsatze G 2.8
,Angemessene Dimensionierung® (sog. Kongruenzgebot) und G 2.11
»otrukturvertragliche Kaufkraftbindung® im einschlagigen Bezugsraum; Bezugsraum
fur die Nahversorgungsfunktion ist auch in zentralen Orten das jeweilige
Gemeindegebiet.

1 Landesamt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Stichtag 30.11.2023. Aus: https://download.statistik-berlin-
brandenburg.de/d27a68c7f69d2866/7668b37e5e49/SB_A01-07-00_2023m11_BB.pdf

2 Landesplanungsvertrag in der Fassung vom 1. Februar 2008 (Berlin: GVBI. S. 37; Brandenburg: GVBI. | S. 42).
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Im Hinblick auf die rdumliche Verortung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und die Haufung
nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Zehdenicker
Stadtgebiet gelten die folgenden Zielvorgaben:

Z 2.13 Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte
= Integrationsgebot: Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur in zentralen
Versorgungsbereichen zulassig.

= Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
sind auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die
vorhabenbezogene Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortiment 10 Prozent
nicht Gberschreitet.

= GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fur die
Nahversorgung sind auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

Z 2.14 Einzelhandelsagglomerationen:
= Agglomerationsverbot: Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken.

All diesen Vorgaben wird mit den eingangs dargestellten Kernempfehlungen des vorliegenden
Nahversorgungskonzepts entsprochen.

Hinweis: Die Vorgaben der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel im Hinblick
auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen ergeben sich aus der Satzung Uber den
Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® (ReP
GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321). Mit diesem Regionalplan setzt die Regionale
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel den Handlungsauftrag des LEP HR um,
Grundfunktionale Schwerpunkte festzulegen (Z 3.3 LEP HR). Da Grundfunktionale
Schwerpunkte nur aufderhalb der Zentralen Orte festgelegt werden dirfen (Z 3.3 Satz 1 LEP
HR), werden die Ortsteile von Gemeinden mit mittelzentraler Funktion von der Betrachtung
ausgeschlossen. Dies betrifft auch das Mittelzentrun in Funktionsteilung (Z 3.6 Absatz 1 und
2 LEP HR) Zehdenick — Gransee. Der nachstgelegene Grundfunktionale Schwerpunkt ist der
Ortsteil Liebenwalde, der Stadt Liebenwalde. Dieser liegt ca. 20 Fahrt-km von der Zehdenicker
Altstadt entfernt.

7. Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten, stehen der Kommune (hier: der
Stadt Zehdenick) folgende Planarten zur Verfigung: der Flachennutzungsplan, Bebauungs-
plane sowie informelle stadtebauliche Planungen und Entwicklungskonzepte. Diese dienen
ebenfalls der Konkretisierung uUbergeordneter Planungsziele. Die folgenden Ausfuhrungen
beschranken sich auf solche Inhalte der kommunalen Planungen, die eine Relevanz fir die
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Zehdenick haben.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt als vorbereitender Bauleitplan fur das gesamte

Stadtgebiet die beabsichtigte Bodennutzung in den Grundzigen dar. Als raumliches
Gesamtkonzept ist er Leitlinie fir die kommunale Entwicklungspolitik und nachfolgende

Seite 11 von 34



Planungen. Der Flachennutzungsplan bildet Rahmen und Grundlage fiir die Aufstellung von
Bebauungsplanen, welche gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus diesem zu entwickeln sind.

Die Stadt Zehdenick verfligt seit dem 08.06.2010 iber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Hierbei handelt es sich um den Gesamtplan der Stadt Zehdenick mit den Ortsteilen Badingen,
Bergsdorf, Burgwall, Kappe, Klein-Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg,
Ribbeck, Vogelsang, Wesendorf und Zabelsdorf bestehend aus sechs Einzelblattern (1/6 NW,
2/6 NO, 3/6 MW, 4/6 MO, 5/6 SW, 6/6 SO; Bekanntmachung am 08.06.2010 im Amtsblatt).

¥ e N

Nebenzentrum
,Grinstrale”

... Hauptzentrum
LAltstadt”

£
A

Nahversorgungs- =
standort
,Falkenthaler
Chaussee*

1A ¥y Wb

Abbildung 5: Ausschnitt aus der schematischen Darstellung des FNP der Stadt Zehdenick
Quelle: Geoportal der Stadt Zehdenick, Zugriff am 10.03.2024
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Bereits die vereinfachte Darstellung des Zehdenicker Flachennutzungsplans aus dem
Geoportal (vorstehende Abbildung) zeigt, dass far die jeweiligen
Einzelhandelskonzentrationen verschiedene Arten von Bauflachen ausgewiesen werden: So
liegt der Zentrale Versorgungsbereich ,Altstadt in einer als gemischten Bauflache
ausgewiesenen Flache, wahrend das Nahversorgungszentrum ,Grinstrale“ und der
Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee ,rein“ gewerblichen Bauflachen bzw.
eingeschrankten Gewerbegebieten zugewiesen sind.

Im Flachennutzungsplan kénnen zentrale Versorgungsbereiche dargestellt werden (§ 5 Abs.
2 Nr. 2d BauGB). Von dieser Darstellungsmoglichkeit hat die Stadt Zehdenick bislang keinen
Gebrauch gemacht. Die Begriindung zum Flachennutzungsplan verweist lediglich auf das
stadtische Einzelhandelskonzept (Stand Mai 2007), welches bei Planungen, die Auswirkungen
auf den Einzelhandel haben konnen, zu beachten ist3.

Als Entwicklungsziel fir das ,Stadtzentrum Kernstadt Zehdenick® sieht die Begriindung zum
Flachennutzungsplan vor: ,Erhalt der Mischgebietsstrukturen zur Belebung des Zentrums der
Kernstadt Zehdenick, zur Sicherung der Nahversorgung, der Versorgung mit Dienstleistungen
und der Sicherung wohnnaher Arbeitsplatze“.4

Weitere Vorgaben im Hinblick auf die Nahversorgungsstrukturen werden durch den
Flachennutzungsplan nicht formuliert.

Bebauungsplane
Bebauungsplane regeln die stadtebauliche Ordnung durch verbindliche Festsetzungen. Im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist somit eine bauliche oder sonstige stadtebaulich
relevante Nutzung zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht.
Zur Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsangebote hat die Stadt Zehdenick die nachfolgend
aufgeflihrten Bebauungsplane aufgestellt und in Kraft gesetzt:

= VE-Plan Nr. 3/92 ,An der Falkenthaler Chaussee gegeniber der Stral’e des Friedens®

(in Kraft getreten am 21.01.1994)

= B-Plan ,Neubau Netto-Markt“ (an der Friedhofstra’e) Abwagungsbeschluss am
26.04.2001 (Bauvorhaben genehmigt und realisiert nach § 33 BauGB)

Parallel zur Erarbeitung des vorliegenden Nahversorgungskonzepts betreibt die Stadt
Zehdenick zwei Bauleitplanverfahren, um den Nahversorgungsstandort ,Falkenthaler
Chaussee* zu qualifizieren: Durch die Anderung des Fldchennutzungsplans und die parallele
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57“ der
Stadt Zehdenick soll der dortige marode Baukomplex durch zwei Neubauten ersetzt werden.
Im Zuge dessen wird auch die Gesamtverkaufsflache der beiden Lebensmittelanbieter am
Standort erhdht; das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der
Raumordnung® und den hier verfolgten Zielen fir die Nahversorgungsstrukturen der Stadt
Zehdenick.

3 Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick, Teil 1/2 Begriindung, Mai 2010, S. 75.
4 Flachennutzungsplan der Stadt Zehdenick, Teil 1/2 Begriindung, Mai 2010, S. 126.

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 14.08.2023 zur Bauleitplanung fur den
Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee.
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Weiterhin hat die Stadtverordnetenversammlung am 09.02.2023 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nahversorgungsstandort Philipp-Muller-Strale 54 mit
angrenzender Wohnbebauung® gefasst. Der vorhandene Lebensmitteldiscounters soll durch
ruckwartigen Anbau erweitert werden. Die Gesamtverkaufsflache des Marktes soll kiinftig ca.
1.200 m? zuzuglich ca. 40 m? fur den Backshop betragen.

Fir die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters im sudlichen Bereich des ZVB ,Altstadt*
wurde am 03.05.2018 der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort
Am Berliner Tor* gefasst (Beschluss-Nr. 026/18). Weitere Verfahrensschritte wurden bislang
nicht absolviert, da die Stadt Zehdenick Probleme hinsichtlich des Einfligens des vom
Vorhabentrager geplanten Baukorpers in die stadtebauliche Situation am Platz und im
Ubergang zur Altstadt sieht.

Informelle Planungen
Als informelle Planungen mit Aussagen zur Einzelhandelsstruktur liegen vor:

= das fortzuschreibende Einzelhandelskonzept Zehdenick 2007 und
= das Integrierte Stadtkonzept von 2015.

Das im Integrierten Stadtkonzept von 2015 festgehaltene Leitbild zum Zehdenicker
Einzelhandel besagt, dass weiterhin ein umfassendes und vielfaltiges Waren- und
Dienstleistungsangebot angestrebt wird. Dabei ibernimmt die Kernstadt wichtige Aufgaben fir
die Ortsteile in diesem Sektor. Das Zentrum des Einzelhandels soll die Altstadt bleiben, welche
durch die Bereiche SchmelzstraRe und Berliner Tor mit gréReren Laden ergéanzt wird. Ubrige
Einzelhandelsstandorte, welche vorrangig dem ortlichen Umfeld dienen, sollen nicht mit
weiteren zentrenrelevanten Sortimenten ausgebaut oder aufgewertet werden. Nicht integrierte
Standorte flr zentrenrelevanten Einzelhandel sollen nicht zugelassen werden.

Im Lebensmittelbereich sollen zusatzliche hochwertige Angebote vor allem im Altstadtbereich
angesiedelt werden. Jedoch sollen auch nicht zentrenrelevante Sortimente in integrierten, gut
erreichbaren Lagen entwickelt werden.®

6 vgl. Spath + Nagel — Biiro fiir Stadtebau. INSEK Fiirstenberg/Havel Gransee Zehdenick. Berlin. 2015.
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lll. Standortkonzept

8. Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Unter dem Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® sind raumlich abgrenzbare Gebiete
einer Gemeinde zu subsumieren, welche aufgrund bestehender Einzelhandelsnutzungen eine
zentrale Versorgungsfunktion Gbernehmen.” In der Regel erganzen diverse Dienstleistungen
und gastronomische Einrichtungen das Einzelhandelsangebot. Der Einzelhandel ist nicht das
einzige Kennzeichen eines zentralen Versorgungsbereichs. Ein stadtebaulich wertvolles
Zentrum verfligt regelmaRig Uber weitere Qualitaten:

= Es stellt regelmaRig einen Siedlungsschwerpunkt dar, welcher nur selten in einer
Randlage anzutreffen ist.

= Es entspricht moglicherweise dem historischen Ortskern bzw. stellt einen historisch
gewachsenen Bereich dar, welcher oft auch einen hohen gestalterischen bzw.
kunsthistorischen Wert besitzt.

= Qder es handelt sich um Siedlungsbereich mit einer besonderen stadtebaulichen
Pragung, welcher z. T. bewusst geplant oder schrittweise entstanden ist. Konstituierende
Elemente sind z. B. StralRenkreuzungen, markante Gebaude und Platze.

= Die Funktionsfahigkeit des Zentrums wird durch eine gute Erreichbarkeit wesentlich
unterstitzt. Strallen, Wege, Verkehrslinien, Haltestellen und Parkmdglichkeiten Uben einen
starken Einfluss auf seine Entwicklung aus und konnen zur Verlagerung bzw. zur
Entstehung neuer Zentren flhren.

= Ein Zentrum zeichnet sich durch eine Vielfalt aus; aufeinander abgestimmte Nutzungen
und Einrichtungen beglnstigen sich gegenseitig und reprasentieren ein hdheres
Angebotsniveau als einzelne Einrichtungen.

Grundsatzlich gilt, dass es innerhalb einer Gemeinde mehrere zentrale Versorgungsbereiche
unterschiedlicher Stufen geben kann.®

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sein:

* Innenstadtzentren - insbesondere in Stadten mit grélRerem Einzugsbereich oder sog.
Hauptzentren,

= Nebenzentren in Stadtteilen sowie

= Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und in nichtstadtischen
Gemeinden.®

Je nach GrofRe der zu betrachtenden Kommune unterscheiden sich die anzutreffenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche in ihrer GroRe, Angebotsvielfalt und
Ausstrahlungskraft.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Zehdenicker Stadtgebiet richtet sich
unter Berlcksichtigung der allgemeingiltigen Kriterien nach den ortspezifischen

T 0oVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05. Langtext. In: Juris-Dokumentation.

8  Gatawis, Siegbert (2006): Neuregelung des § 34 1l Baugesetzbuch (BauGB). In: Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht
(NVwZz). Jg. 25 (2006), S. 272 (274).

9  BT-Drucksache 16/2496, S. 11.

Seite 15 von 34



Gegebenheiten. Dabei muss der Umfang des zentralen Versorgungsbereichs in einem
ausgewogenen Verhaltnis zur StadtgroRe stehen.°

Mafgeblichen Einfluss auf die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche nehmen das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Gestalt des
Bereichs. Ein weiterer wesentlicher Anhaltspunkt zur Bestimmung des Standortes sind
stadtebauliche sowie stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellungen, die mit dem Bereich
verbunden sind.

Im Siedlungsgebiet der Stadt Zehdenick existieren zwei zentrale Versorgungsbereiche, die
bereits durch das EHK 2007 ausgewiesen wurden: der Zentrale Versorgungsbereich ,Altstadt*
(Hauptzentrum) und der Zentrale Versorgungsbereich ,Griinstralle” (Nebenzentrum). In
beiden zentralen Versorgungsbereichen sind Lebensmittelmarkte vorhanden, aber auch
aullerhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche sind vier Lebensmittelmarkte ansassig.
Einzelheiten zur Verteilung der Lebensmittelmarkte innerhalb und auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht zum Standortkonzept
Nahversorgung der Stadt Zehdenick.

10 30 filhrt Gatawis (2006) aus, dass sich die allgemeingiiltigen Aussagen zur Abgrenzung nicht immer unverandert
anwenden lassen. Es bedarf der wertenden Einzelfallbetrachtung, wobei die GemeindegréRe Einfluss auf die GroRe
der zentralen Versorgungsbereiche nimmt. Vgl. Gatawis, Siegbert (2006):a. a. O., S. 272 (274).
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9. Ubersicht Standortkonzept Nahversorgung der Stadt Zehdenick

Zentraler Versorgungébereich
s Griinstrale” (Nebenzentrum)

@ Nahversorgungsstandort
Philipp-Miiller-StraRe

Zentraler Versorgungsberéich
\, rAltstadt” (Hauptzentrum)

@ Nahversorgungsstandort
. Friedhofstrafle

Nahversorgungsstandort
Falkenthaler Chaussee

N
Abbildung 6: Standortkonzept Nahversorgung

Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)

[) Lebensmittelmarkt
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10. Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich , Altstadt” (Hauptzentrum)
Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) ,Altstadt® ist malfigeblicher

Bestandteil der vorliegenden Konzeption. Um die im EHK 2007 dargestellte Abgrenzung des
Hauptzentrums zu Uberprifen, erfolgte im Oktober 2023 eine Bestandserfassung durch
Ortsbegehung und eine Auswertung der von der Industrie- und Handelskammer Potsdam
bereitgestellten Rohdaten aus der landesweiten Einzelhandelserhebung Brandenburg 2022.

Im Ergebnis der Uberpriifung bestatigt sich die Abgrenzung aus dem EHK 2007. Die
vorwiegend kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe und die erganzenden kleinteiligen
Gewerbeflachen sind vornehmlich innerhalb dieses Bereichs Zehdenicks angesiedelt. Dies
liegt zunachst an den stadtebaulichen Gegebenheiten, da entlang der im ZVB Altstadt
gelegenen ,Hauptachse® Berliner Strale zahlreiche Erdgeschossflachen zu Gewerbezwecken
nutzbar sind. Im Wechselspiel mit der historischen Altstadtkulisse, die durch Rathaus und
Kirche samt der umliegenden Platze gepragt ist, ergibt sich eine positiv zu bewertende Kulisse.
Die zentralen Einzelhandelsansiedlungen tragen zu einer erhohten Passantenfrequenz
innerhalb des in die Lange ausgedehnten ZVB Altstadt bei. Sie starken ein lokales Geflhl von
Urbanitat, welches mit identifikatorisch und gesellschaftichem Mehrwert fur die Stadt
Zehdenick verbunden ist.

Eine Schwache des ZVB Altstadt liegt sicherlich in einem Mangel an groReren
Flacheneinheiten samt ausgedehnten Parkplatzangeboten, die den aktuellem Anforderungen
des Einzelhandels gerecht werden. Raum flr derartige Angebote findet sich daher eher in den
Randbereichen des ZVB Altstadt, die ergénzend positive Synergieeffekte fur das historische
Stadtzentrum  bedeuten kénnen. Die raumliche Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereichs spiegelt die mittelzentralen Funktionen der Stadt Zehdenick wider.

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Zehdenick erstreckt sich im Siiden vom
Kreuzungsbereich der Bundesstrale B 109 zur Bahnhofstrale sowie im Norden bis zu den
Gewerbe- und Dienstleistungsansiedlungen rund um die Schmelzstralie.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Altstadt” soll auch langfristig das gesamte Stadtgebiet und
das weitere Umland mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs versorgen. Es
umfasst nicht nur Angebote der Grund- und Nahversorgung sondern auch des sonstig
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortiments.

Im ZVB Altstadt befinden sich rund 40 Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Waren
anbieten. Auch nicht zentrenrelevante Sortimente sind innerhalb des ZVB Altstadt ansassig.
So gibt es dort ein Geschaft flir Wohnmaobel sowie drei Laden fur Grillgerate. Die Innenstadt
ist jedoch gréfltenteils durch nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevante
Angebote gepragt. Davon dazu zahlen: Bekleidung, Bicher und Zeitschriften, Apotheken,
Textilien, Schuhe und Lederwaren, Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck, Spielwaren,
Blumen, Zoologischer Bedarf, Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse,
Telekommunikationsendgerate.

Zudem sind Dienstleister aus den Bereichen Gesundheit und Kosmetik, Elektronik,
Bestattungen, Haarpflege, Versicherung, Finanzwesen, Sport- und Freizeit im ZVB ,Altstadt*
ansassig. Die zu beobachtende Vielseitigkeit der Dienstleistungsstruktur zeugt von der
intakten und wichtigen Funktion des Zehdenicker Zentrums. Allerdings sind auch Leerstande
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt® zu verzeichnen.

Die Nachnutzung ehemals industrieller Flachen dient als positive Strategie, um den groéRRer
werdenden Flachenerfordernissen im innerstadtischen Bereich gerecht zu werden. Davon
profitiert auch die historische Innenstadt samt ihrer Einzelhandelsstrukturen.
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Tabelle 1: Einzelhandelsbesatz im ZVB ,,Altstadt” nach Warensortiment

Warensortiment Anzahl der
Betriebe

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 13
Apotheke, Medizinische und orthopadische Artikel 2
Parfimeriewaren und Koérperpflegmittel 3
Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf 4
Textilien 1
Bekleidung S)
Schuhe und Lederwaren 2
Wohnmobel, Einrichtungsgegenstande, Hausrat 1

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck 2
Blumen, Pflanzen, Saatgut 1
Augenoptiker 1
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone 1
Spielwaren 1
Gesamt 37

Quelle: Eigene Erfassung im Oktober 2023.

Im Hinblick auf die Nahversorgungs- und sonstige Einzelhandelsstruktur 1asst sich festhalten,
dass es sich bei der deutlichen Mehrzahl der Einzelhandelsangebote im ZVB um
inhabergefiihrte, sehr kleinteilige Betriebe handelt. Allein die Angebote im Umfeld des
Lebensmitteldiscounters an der Bahnhofstralle und der Lebensmittelmarkt selbst sowie die
nicht-grof3flachigen Fachmarkte an der Schmelzstrale gehdren groRen Handelsketten an.

Die inhabergefuhrten Einzelhandelsangebote tragen zu einer Vielfalt bei und setzen sich damit
von den Ublichen Angeboten in Einkaufsstrallen ab. Zugleich stellen die inhabergefluhrten
Betriebe eine Herausforderung flr die Zukunftsperspektive des ZVB Altstadt dar, wenn es um
die Betriebsnachfolge und -fortfihrung geht.

Im Hinblick auf die VerkaufsflachengrofRen ergibt sich aus der Einzelhandelserfassung 2022,
dass die Mehrzahl der Ladeneinheiten im ZVB jeweils eine Gesamtverkaufsflache von rund
50 m? aufweisen. Grolere Einheiten befinden sich an der Schmelzstrale und
Dammhaststralle (150 m? bis 680 m?) sowie im Bereich Bahnhofsstralle / Am Berliner Tor
(600 m? bis 800m?).
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Zentraler Versorgungsbereich ,,GriunstraBe‘ (Nebenzentrum)

Im Strallengeviert zwischen Grinstrale, Schwarmerweg, Libellenweg und Verlangerte
Grinstralie befindet sich das Nebenzentrum ,Griinstralie”.

Im Gegensatz zum Hauptzentrum dominieren hier Einzelhandelsbetriebe grolRer
Handelsketten das Angebot. Zudem sind die Verkaufsflachen je Betrieb deutlich groRer als
der Durchschnitt im ZVB Altstadt. Darin besteht auch die Funktionszuweisung und
Arbeitsteilung: hier sollen in der Hauptsache grol¥flachige Angebote konzentriert werden, die
im ZVB Altstadt keinen auskémmlichen Platz finden. Zudem soll die Grund- und
Nahversorgung fur die Bewohner in der nérdlichen Kernstadt gesichert werden.

Ansassig sind im Zeitpunkt der Erfassung (Oktober 2023): ein Baumarkt mit angegliederten
Holzzuschnitt, ein grol¥flachiger Lebensmittelvollsortimenter, ein Drogeriefachmarkt, ein
Bekleidungsfachmarkt, eine Backerei und ein Zeitschriften-/ Papierwarenhandel.
Dienstleistungsangebote sind in Erganzung ansassig.
—~ TRST g e
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q ,l. Ty
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e IS
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= h
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Soziales/ Kultur
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A Zentraler Versorgungsbereich

\ N
Erfassung: Plan und Recht GmbH 10/2023
/Kartengrundiage: ALK-Tiff © GeoBasis DE/LGB (2023)

B
Abbildung 8: Abgrenzung des ZVB Griinstrale
Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)

Tabelle 2: Einzelhandelsbesatz im ZVB ,,GriinstraBe“ nach Warensortiment

Warensortiment Anzahl der
Betriebe
Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 2

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel flir Birozwecke / 1
Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlief3lich
Drogerieartikel)

Bekleidung

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Bau- und Heimwerkerbedarf mit Holzzuschnitt
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

Gesamt

00 = N =

Quelle: Eigene Erfassung im Oktober 2023.
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11. Identifikation erganzender Nahversorgungsstandorte

Uber die benannten zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum ,Altstadt‘ und
Nebenzentrum ,GrinstraRe“ hinaus verteilen sich weitere Einzelhandelsstandorte mit
unterschiedlichen Versorgungsfunktionen und Angebotsschwerpunkten tber das Stadtgebiet.
Im Hinblick auf die Grund- und Nahversorgung sind zu benennen:

- Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee,

- Nahversorgungsstandort Phillipp-Muller Stral3e,

- Nahversorgungsstandort Friedhofstralle.

Zentraler Versorgungsbereich
sGriinstraie” (Nebenzentrum)

; @,Nahversorgungsstandort
Philipp-Miiller-StralRe

Zentraler Versorgungsberéich
N, wAltstadt® (Hauptzentrum)

@ Nahversorgungsstandort
:© Friedhofstrafie.

@

Nahversorgungsstandort
Falkenthaler Chaussee

A

N
Erfassung: Plan und Recht GmbH 10/2023 & g
Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023) () Lebensmittelmarkt

Abbildung 9: Lage der erganzenden Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt

Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee

Der seit 1996 in Dbestehende Verbundstandort zweier Lebensmittelmarkte
- Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee - liegt im slidlichen Siedlungsbereich der
Kernstadt Zehdenick, an der Falkenthaler Chaussee (Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B109).
Eine Backerei und eine Paketstation erganzen das Angebot des Lebensmittelvollsortimenters
und des Lebensmitteldiscounters. Der Standort sichert die Grund- und Nahversorgung im
sudlichen Stadtgebiet.

Wie sich bereits aus dem EHK 2005 und 2007 ergibt, kommt diesem Standort eine tragende
Rolle im der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur zu: Er steht in Erganzung der zentralen
Versorgungsbereiche ,Altstadt® und ,Grlnstrale“. Eine Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich der Stufe Nebenzentrum soll jedoch nicht erfolgen, da er selbst nicht die
Angebotsvielfalt aufweist, die einen zentralen Versorgungsbereich im stadtebaulichen Sinne
ausmacht.

Tabelle 3: Einzelhandelsbesatz am Nahversorgungsstandort ,Falkenthaler Chaussee“ nach
Warensortiment

Warensortiment Anzahl der
Betriebe

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 3

Gesamt 3

Quelle: Eigene Erfassung im Oktober 2023.

Die Errichtung des Standortes wurde bauleitplanerisch begleitet: es gilt der VE-Plan Nr. 3/92
»,An der Falkenthaler Chaussee gegenuber der Stralle des Friedens” (in Kraft getreten am
21.01.1994). Es handelt sich somit um einen aktiv von der Stadt Zehdenick geplanten
Standort, der bereits seit seiner Errichtung ein groRflachiges Angebot als Erganzung der
Altstadtangebote umfasst.

Die am Standort ansassigen Markbetreiber beabsichtigen ihre Markte zu modernisieren und
im Zuge dessen zu vergroflern. Das Modernisierungsvorhaben sieht eine Neubebauung mit
zwei aneinandergebauten Lebensmittelmarkten und eine Neugestaltung der vorgelagerten
gemeinsamen Stellplatzanlage vor. Die Lebensmittelmarkte sollen kinftig folgende
Verkaufsflachen aufweisen:

= Lebensmittelvollsortimenter mit einem integrierten Backshop und Café-Bereich mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.980 m?,
= | ebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.055 m2.

Diesem Vorhaben stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen. Es soll zur Sicherung einer
qualitatsvollen Nahversorgung beitragen. Auch die die IHK Potsdam kann die Bestrebung der
Stadt Zehdenick, den Nahversorgungsstandort an der Falkenthaler Chaussee 57
zukunftssicher aufzustellen, im Grundsatz nachvollziehen und unterstitzen.

Auf der Grundlage der erfolgten Vertraglichkeitsanalyse (Stand: 06/2023 bzw. 01/2024)
mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung ist
festzuhalten, dass durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche bzw. der verbrauchernahen Versorgung ausgeldst werden. Die im
Gutachten ermittelten Umsatzverteilungsquoten von max. 10 % auf die Bestandsstrukturen im
ZVB ,Altstadt® tangieren insbesondere den dort vorhandenen Lebensmitteldiscounter.
Angesichts der Lage im ZVB profitiert der Markt jedoch u.a. von den Koppelungseffekten mit
den umliegenden Angeboten. Zudem besteht auch fir diesen Betrieb einer groflen
Handelskette die Mdglichkeit sich neu zu positionieren.
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Abbildung 10: Abgrenzung des Nahversorgungsstandortes Falkenthaler Chaussee

Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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Nahversorgungsstandort FriedhofstraRe

Etwa 250 m entfernt von der stidlichen Grenze des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt*
befindet sich der Nahversorgungsstandort Friedhofstralle / Marianne-Grunthal-Stral’e. Der
Standort umfasst einen Lebensmitteldiscounter (ca. 640 m2? VKFY) zzgl. kleiner
Backwarenfiliale im Eingangsbereich, einen Fleischer und einen Getrankemarkt (325 m? VKF).

Abbildung 11: Gebaudekomplex mit Parkplatz Nahversorgungsstandort Friedhofstrae
Quelle: Eigene Aufnahme

Tabelle 4: Einzelhandelsbesatz am Nahversorgungsstandort ,,FriedhofstraBe‘“ nach Warensortiment

Warensortiment Anzahl der
Betriebe

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 4

Gesamt 4

Quelle: Eigene Erfassung im Oktober 2023.

Als Folge des Angebotsmix verfiigt der Standort bislang Gber Koppelungseffekte und profitiert
von seiner gut integrierten Lage im Wohngebiet.

Aufgrund der nur geringen Distanz zum Hauptzentrum sind Angebotserweiterungen am
Standort Friedhofstralte / Marianne-Grunthal-Strale besonders sorgfaltig abzuwagen und -
wenn Uberhaupt - nur auf der Grundlage qualifizierter Bauleitplanung denkbar. Wie sich aus
der Ubersichtskarte der Lebensmittelmarktstandorte mit den Radien ergibt, profitiert
insbesondere das Wohngebiet im Bereich Fontaneweg / Dr.-Salvador-Allende-Stra’e von
diesem Standort. Zugleich aber bestehen deutliche Uberschneidungen mit den Radien des
Lebensmitteldiscounters im ZVB ,Altstadt”.

Hinweis: Im Sommer 2023 wurde eine Bauvoranfrage zwecks Umbau gestellt. Angefragt
wurde eine VergroRerung des Verkaufsraums des Lebemitteldiscounters durch Rickbau des
Getrankemarktes und Einbeziehung des Fleischers sowie des Backshops. Da die
Gesamtverkaufsflache am Standort nur um einige wenige Quadratmeter innerhalb der
Gebaudekubatur erhéht wird, hat die Stadt Zehdenick ihr Einvernehmen erteilt. Gleichwonhl

11 vKF = Verkaufsflache
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sind die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu untersuchen.

Einzelhandelsangebote
o zentrenrelevant
0 nahversorgungsrelevant
0 nicht zentrenrelevant
Ergidnzende Angebote
o Dienstleistung
Handwerk
o Gastronomie
0 Beherbergung
o Soziales! Kultur
CJ

Abgrenzung
MNahversorgungsstandort

\

Erfassung: Plan und Recht GmbH 102023
Kartengrundiage: ALK-Tiff © GeoBasis DEN GB (2023)

405
408

i

Abbildung 12: Abgrenzung des Nahversorgungsstandortes FriedhofstraRe
Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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Nahversorgungsstandort Philipp-Miiller-StralRe
In einer Entfernung von ca. 450 m von der noérdlichen Grenze des ZVB ,Altstadt und ca. 750

mit von ZVB ,Grinstralle” liegt der Nahversorgungsstandort Phillipp-Muller-Strale.
Am Standort an der Phillipp-Muller-Strale 54 ist lediglich ein Lebensmitteldiscounter mit ca.
750 m? Verkaufsflache und einer Backerei im Eingangsbereich ansassig.

e

| R AT

Abbildung 13: Lebensmittelmarkt Philipp-Miiller-StraBe 54 mit Backshop und Stellplatzanlage
Quelle: Eigene Aufnahme

Tabelle 5: Einzelhandelsbesatz am Nahversorgungsstandort ,Philipp-Miiller-StraBe“ nach
Warensortiment

Warensortiment Anzahl der
Betriebe

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 2

Gesamt 2

Quelle: Eigene Erfassung im Oktober 2023.

In der Nahe des Standortes finden sich in den Erdgeschosszonen der Gebdude an der
Dammhaststral’e und der Philipp-Miller-Stralie kleinteilige Angebote, wie Laden, Handwerk
und Beherbergung (vgl. Abbildung mit der Abgrenzung des Standortes).

Vom Lebensmittelmarkt und den kleinteiligen Angeboten profitiert insbesondere die
umliegende Wohnbevoélkerung. Trotzdem gilt auch hier: Aufgrund der nur begrenzten Distanz
zum Hauptzentrum und zum Nebenzentrum sind Angebotserweiterungen am Standort Philipp-
Muller-StraRe sorgfaltig abzuwagen und - wenn Uberhaupt - nur auf der Grundlage
qualifizierter Bauleitplanung denkbar.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung am 09.02.2023 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nahversorgungsstandort Philipp-Miller-Strale 54 mit
angrenzender Wohnbebauung“ gefasst. Der vorhandene Markt soll durch riickwartigen Anbau
erweitert werden. Die Gesamtverkaufsflache des Marktes soll kinftig ca. 1.200 m? zuzuglich
ca. 40 m? fur den Backshop betragen.
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Cl
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- Plan und Recht GmbH 10/2023
Kartengrundlage: ALK-Tif @ GeoBasis-DE/LGE (2023)

L N et LS

Abbildung 14: Abgrenzung des Nahversorgungsstandortes Philipp-Miiller-StraBe
Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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Sonstige Einzelstandorte von Einzelhandelsbetrieben

Wie auch in anderen Stadten verteilen sich einzelne kleinflachige zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote oder nicht-zentrenrelevante Angebote eingestreut im Gebiet der
Kernstadt oder es handelt sich um sogenannten Annex-Handel (Verkauf von Produkten, die
im Zusammenhang mit einer Dienstleistung stehen).

Zu benennen sind die Betriebe entlang der Philipp Miller Strae/B 109, nérdlich des zentralen
Versorgungsbereichs ,Altstadt”, westlich des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt‘ entlang
der BahnhofstraRe. Ostlich der Castrop-Rauxel-Allee/Bundesstrale B 109 findet sich ein
Standort mit Elektronikdienstleister, Autohaus und Tankstelle.

Auch im ostlich in der Kernstadt gelegenen Gewerbegebiet Zehdenick sind zahlreiche
Dienstleistungsangebote  sowie vereinzelt Facheinzelhandler mit einem nicht-
zentrenrelevanten Angebot und ein Imbiss angesiedelt. Im Gewerbegebiets befinden sich
jedoch keine nahversorgungsrelevanten Angebote.

Nahversorgungsangebote auBerhalb der Kernstadt

Aus der der landesweiten Einzelhandelserhebung Brandenburg 2022 ergibt sich, dass es nur
in einigen wenigen Ortsteilen aulerhalb der Kernstadt Nahversorgungsangebote gibt.

Zu benennen sind die in der nachstehenden Tabelle aufgeflihrten Betriebe:

Tabelle 6: Grund- Nahversorgungsangebote in den Ortsteilen der Stadt Zehdenick

Ortsteil Angebot Anzahl der
Betriebe
Bergsdorf Backerei 1
Bergsdorf Hofladen 1
Marienthal Einkaufsladen 1
Mildenberg Landfleischerei 1
Zabelsdorf Backerei 1
Gesamt 5

Quelle: Einzelhandelserhebung Brandenburg 2022.
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12. Darstellung der raumlichen Nahversorgungssituation in
Zehdenick

Die nachstehende Abbildung verdeutlich anhand der dargestellten Radien die rdumliche
Nahversorgungssituation in der Kernstadt. Es wird deutlich, dass ein Grofteil der Kernstadt
Zehdenick fuBBlaufig durch Einzelhandler im Bereich Nahversorgung abgedeckt wird.

. Lebensmittelmarkt

500 Meter Radius

-~ | 700 Meter Radius

Abbildung 15: Nahversorgungssituation — Radien um strukturpragende Lebensmittelmarkte
Kartengrundlage: ALK-Tiff © GeoBasis-DE/LGB (2023)
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Im Hinblick auf die Entwicklungsvorstellungen zur raumlichen Nahversorgungssituation gilt: Im
Stadtgebiet Zehdenick soll es auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche und der
benannten Nahversorgungsstandorten auch kleinere Nahversorgungsanbieter wie einen
Backer oder einen Kiosk geben kdnnen, mit denen die wohnungsnahe Versorgung auf der
Grundlage von Kleinflachenkonzepten verbessert wird. Das gilt insbesondere fiir die Ortsteile
aulerhalb der Kernstadt. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch

= ein zwar begrenztes, aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial,

= bereits groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und

= eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihnrem Wohnstandort.

.Kleinteilige Nahversorger” mit einer eigenstandigen Auspragung sind als typische Art der
baulichen Nutzung zu charakterisieren. Die Definition eines flir die Stadt Zehdenick typischen
Nachbarschaftsladens Iasst sich aus der Einzelhandelserfassung nicht ableiten, weshalb der
bundesweit lbliche Anlagetyp des Convenience Store herangezogen wird. Diese stellen sich
als Lebensmittel-Anbieter mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? dar und unterstitzen die
fuBlaufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in
denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Die kleinflachigen
Lebensmittel-Anbieter konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind
ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fu3laufigen Wohnumfeld.*?

Das Nahversorgungskonzept zielt grundlegend auf die Erhaltung und die Starkung der beiden
zentralen Versorgungsbereiche ab; dies schlielft auch die Lenkung von attraktiven
Nahversorgungsanbietern auf die bereits etablierten Nahversorgungsstandorte ein.

Gleichzeitig wird kein genereller Ausschluss von kleinteiligen Fachgeschaften, wie z. B. im
Lebensmittelhandwerk (Backer oder Fleischer) oder Kiosken angestrebt. Von diesen geht
keine strukturpragende Bedeutung aus, schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Eine ausnahmsweise Zulassigkeit derartiger
Anbieter ist stets dann gegeben, wenn die stadtebaulichen Zielvorstellungen des vorliegenden
Nahversorgungskonzeptes eingehalten werden.

12 pas Bundesverwaltungsgericht hat in den folgenden Entscheidungen den Anlagentyp kleinteiliger Nahversorger
beschrieben: BVerwG 4 BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom
26.07.2011.
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IV. Zehdenicker Sortimentsliste

Mit Hilfe eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts soll der Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden. Um diese Steuerung zu ermoglichen, muss eine den O&rtlichen Verhéltnissen
entsprechende Liste der zentrenrelevanten Sortimente erarbeitet werden. Eine ortspezifische
Sortimentsliste ist zwingend erforderlich, wenn Einzelhandelsbetriebe anhand ihres
Warensortimentes planungsrechtlich gesteuert werden sollen.™

Ausgangspunkt der ortspezifischen ,Zehdenicker Sortimentsliste” ist die Sortimentsliste des
Landesentwicklungsplans LEP HR. Auf der Grundlage der aktuellen Erfassungsergebnisse
war es nicht erforderlich, weitere Sortimente als zentrenrelevant einzustufen. Ebenfalls war es
nicht erforderlich, innerhalb der Sortimentsunterklassen ,nahversorgungsrelevant” und
.sonstige zentrenrelevante Sortimente® umzugruppieren. Allein die Sortimentsgruppe 52.49.9
.Sonstiger Facheinzelhandel kann entfallen, da diese Bezeichnung nicht hinreichend
bestimmt ist und in Zehdenick auch keinem Angebot zugeordnet werden konnte. Alle in den
Z\VB ansassigen Einzelhandelsangebote mit Zentrenrelevanz sind den in der Liste
aufgeflihrten Gruppen zuzuordnen. Computer und Computerteile sind laut LEP HR
zentrenrelevant. In der Stadt Zehdenick sind diese Angebote jedoch bislang nur auRerhalb der
ZVB ansassig. Diesen Angeboten soll daher ein erweiterter Bestandsschutz gewahrt werden,
solange die Verkaufsflache nicht die Schwelle der Groflachigkeit (> 800m?) GUberschreitet.

Die hier aufgeflhrte Liste umfasst nur zentrenrelevante Typen; alle nicht aufgefiihrten
Gruppen sind im Umkehrschluss nicht zentrenrelevant. Unter Berlicksichtigung der
Grundsatze des Nahversorgungskonzepts sind zudem in der Kategorie zentrenrelevanter
Sortimente als Untergruppe die nahversorgungsrelevanten Sortimente ausgewiesen.

Zentrenrelevante Sortimente lassen sich u. a. dadurch charakterisieren, dass sie i. d. R.:
= viele Innenstadtbesucher anziehen,

= einen geringen Flachenanspruch im Verhaltnis zur Wertschépfung haben,

» haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
» (iberwiegend ohne Pkw transportiert werden konnen.'

Sind zentrenrelevante Sortimente Uberdimensioniert oder an nicht integrierten Standorten
angesiedelt, sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die
Innenstadtentwicklung, zu erwarten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente stellen eine Teilmenge der zentrenrelevanten

Sortimente dar, die insbesondere Waren des taglichen Bedarfs umfassen, welche der

Grundversorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren dienen.

Im Gegensatz zu den zentrenrelevanten Sortimenten zeichnen sich die nicht-zentrenrelevante

Sortimente dadurch aus, dass sie:

= aufgrund ihrer Eigenheiten mehrheitlich an nicht integrierten Standorten angeboten werden,

* in Folge ihres hohen Flachenanspruchs nicht flr zentrale Lagen geeignet sind (Bsp.
Gartencenter) sowie

= eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

3 Janning, Heinz (2005): Ausschluf und Beschrankung des Einzelhandels nach § 1 Abs. 5und 9 BauNVO. In: Baurecht
(BauR). Jg. 36 (2005), S. 1093 (1101ff.).
Land Brandenburg (2014): Einzelhandelserlass. Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groRflachigen
Einzelhandelsvorhaben vom 17.06.2014.
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Die in der ,Zehdenicker Sortimentsliste® benannten Warengruppen mit Nummerierung
entsprechen der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige 2003“ des Statistischen Bundesamtes.
Die aufgeflihrten Unterklassen umfassen i. d. R. weitere Waren. Die dazugehérigen Waren
sind den Erlauterungen im Abschnitt G, der o. g. Publikation des Statistischen Bundesamtes

Zu entnehmen?.

Sortimentsliste der Stadt Zehdenick (Zehdenicker Sortimentsliste

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
(sog. nahversorgungsrelevante Sortimente)

52.11/52.216
52.49.9

52.3

52.47
1.2

52.41
52.42
52.43
52.44.2
52.44.3

52.44.4
52.44.6
52.44.7
52.45

52.48.2

52.48.5
52.48.6
52.49.1

52.49.2
52.49.3
52.49.4
52.49.5
52.49.6
52.49.7
52.49.8

52.5

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel flr
Blrozwecke

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
(einschlieRlich Drogerieartikel)

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmdébel, Bedarfsartikel und
Grillgerate fur den Garten)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Heimtextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Munzen und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke
und Blumenerde

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdobel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

15 vgl. Statistisches Bundesamt (2003):  Klassifikation der  Wirtschaftszweige. Mit  Erlauterungen.
Ausgabe 2003. Wiesbaden, Abschnitt G.

16 Gruppen/Klassen

gemal ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. Fir den

Umsteigeschissel von der Kilassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 =zur Klassifikation der
Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 siehe Statistisches Bundesamt (Hrsg., 2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige.
Mit Erlauterungen. Wiesbaden.
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V. Zusammenfassendes Ergebnis

Bei der Fortschreibung des stadtischen Einzelhandelskonzepts wird an der grundsatzlichen
Zentrenstruktur — so wie sie auch im INSEK 2015 verankert ist — festgehalten: Die ,Altstadt®
bildet den zentralen Versorgungsbereich der Stufe Hauptzentrum. Die Angebote an der
,Grunstralke“ und an der ,Falkenthaler Chaussee” gelten als ergdnzende Standorte mit
besonderer Bedeutung, wobei nur die Angebote an der ,Griinstrale* als zentraler
Versorgungsbereich der Stufe Nebenzentrum einzustufen sind. Daneben gibt es akzeptierte
Standorte mit Nahversorgungsangeboten.

Mit Hilfe des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts soll der Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Um diese
Steuerung zu ermdglichen, wurde neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
eine den ortlichen Verhaltnissen entsprechende Liste der zentrenrelevanten Sortimente
erarbeitet. Diese ortspezifische Sortimentsliste ist zwingend erforderlich, um die
Einzelhandelsbetriebe anhand ihres Warensortimentes planungsrechtlich zu steuern.

Das Nahversorgungskonzept bildet eine fachliche Grundlage fir kommunale
Entscheidungstrager und Investoren. Es soll Transparenz und Rechtssicherheit fir zuklinftige
Standortentscheidungen gewahrleisten. Damit sollen attraktive Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Zehdenick gestarkt werden, die auf die Lebensqualitat der Zehdenicker Bevolkerung
nachhaltig wirken und zur Kaufkraftbindung in der Stadt beitragen.
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