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1.1 Anlass der Konzepterstellung

Sachlicher Anlass fur die Aufstellung des Einzettels-Zentrenkonzeptes in Eberswalde
ist der fortdauernde Strukturwandel im Einzelhandet gekennzeichnet ist durch

. Steigerung der Betriebsgrof3en auch im BereiclGadendversorgung, damit einher
gehend rdumliche Konzentration der Verkaufsstditem. Ausdinnung der Fl&-
chenversorgung

. Neue Betriebsformen, z.B. Factory Outlet Center

. Sinkende Verkaufsflachenumsatze durch Flachensitiavg

. Multifunktionale Grof3strukturen, oft an stadtelaunicht-integrierten Standorten

. Zunehmende Mobilitat der Kunden (Motorisierung)

. Neue Einkaufsgewohnheiten (z.B. ,Erlebniseinkauf*

. Stagnierende Kaufkraft, teilweise sinkende Unesatz

. Angebotsdruck auf der Grundstlckseite

. Anlagesuchendes Kapital

Diese Faktoren haben in jingster Vergangenheitadeldie Entstehung neuer Einzelhan-
delsstandorte an stark frequentierten Verkehrswégginstigt, wahrend gleichzeitig die
Versorgungsfunktion der gewachsenen Zentren béeintigt wurde. Leidtragende sind

dabei vor allem die Wohnbereiche am Stadtrand emed héaufig keine fuldlaufig erreich-

baren LAden mehr vorhanden sind. Mit dem VerlustElazelhandelsfunktion geht ein

allgemeiner Attraktivitatsverlust dieser Zentres Blienstleistungsstandort einher.

Auch in Eberswalde ist diese allgemein zu beobactgdntwicklung weit fortgeschritten.

So weisen die Stadtteile Clara-Zetkin-Siedlung, 8@nielde und Tornow tberhaupt keine
konventionellen Lebensmittelgeschafte mehr aufBrandenburgischen Viertel, im West-
end und im Nordend ist der Trend weg aus den Zertme zur Bundesstral3e deutlich zu
beobachten. Aber auch in den anderen Stadtbezsikehgrol3e Bereiche unterversorgt.
Dabei wirkt sich Eberswaldes spezielle Struktur,8landstadt‘ mit einem bisher schwa-
chen Hauptzentrum auf der einen und einer starkensorgungsaufgabe fir das Umland
auf der anderen Seite besonders ungunstig aus.

Diese Entwicklung wird von der Stadt als nicht weéhenswert eingestuft. Bereits die
Stadtentwicklungsplanung von 1993, deren Leit-Thaseden derzeit gultigen Flachen-
nutzungsplan tbernommen wurden, fordert die VesWtidigung der vorhandenen An-
satze fur Dienstleistungszentren und deren weitdnesbau. Im ,Integrierten Stadten-
wicklungskonzept (INSEK)“ist das Ziel der gezielten Starkung der polyzéetrsStadt-

struktur, darunter explizit Finow und das Brandegimache Viertel, genannt. Schlie3lich
weisen auch die Einzelhandelskonzepte der Stadtdmuf,zergliederte Einzelhandels-
struktur“ und die Notwendigkeit der Festschreibeimes abgestuften Zentrensystem.hin

Auf fachlicher Seite bestand in der Vergangenheaiigkeit dariber, dass die negativen
Trends unvermindert anhalten werden, wenn die lshtlrehen Abwehrmaoglichkeiten
gegen nicht-integrierte Einzelhandelsprojekte -olgen insbesondere auf den unbeplanten
Innenbereich und auf Betriebe knapp unterhalb deRkichigkeitsschwelle von 800°m

1 .
Juli 2007
2 z.B. BBE Unternehmensberatung GmbH, Branchenmmiz&pt von 6/03, Zusammenfassung S. 2f
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Verkaufsflache - nicht verbessert wiirdebieser Sachlage tragt nun die Neuregelung des
§ 34 (3) BauGB aus dem Jahre 2004 Rechnung, instesmSatz 1:

Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keineddich@&n Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde odeanderen Gemeinden zu
erwarten sein.

Die Schadigungswirkung ist grundséatzlich im Einaklzu prifen. Dieses Verfahren kann
aber wesentlich vereinfacht werden durch den Riitkauf ein ,Einzelhandels-Zentren-
konzept®, in dem die Ortlichen Schutztatbestanda WArkmechanismen detailliert analy-
siert und beschrieben werden. Die Aufstellung saidfonzepte wird von fachlicher Seite
(z.B. DIFU) dringend angeraten.

In diesem Sinne wurde das Eberswalder Einzelhaixtigitrenkonzept, im Folgenden kurz
.EZK* genannt, erstellt. Es baut auf den in Eberswatitbandenen Einzelhandels-Stu-
dien (insbesondere BBE 2003) und anderen Entwigdkonzepten, vor allem auf dem in
Aufstellung befindlichen INSEK, auf und erganztsdieum ein Leitbild und konkrete Ent-
scheidungskriterien fur die rAumliche Entwickluresd&Einzelhandels.

Wichtige Arbeitsschritte sind dabei

. die Erfassung der vorhandenen raumlichen Versgsgtrukturen

. die Festlegung eines Leitbildes fur die Entwicidudes Einzelhandels (Leitthesen
und Zentrenstruktur)

. die Auflistung der zentrentypischen Sortimentspiesondere des fur Eberswalde
innenstadt-typischen Sortimentes

. die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

. die Festlegung einer Strategie zur Steuerunguldinftigen Entwicklung

An der Konzepterstellung wurden die fachlich Zudigan der Stadtverwaltung sowie die
Vertreterin des Handelsverbandes Berlin-BrandenbRegionalbereich Ostbrandenburg,
beteiligt. Im einzelnen wurden folgende Veranstaien durchgefihrt:

Datum Gremium Themen

10.1.06 ABPU Information Uber Erfordernis des Kqrtes

23.1.07 Initiativgruppe Festlegung des grundsatzlichen Vorgehens

Baudezernat

20.2.07 1. Steuerungsrunde Darlegung der Situati&iberswalde,
Diskussion Uber Brennpunkte

13.3.07 2. Steuerungsrunde Zentrale VersorgungsbetreSortimentsliste

29.3.07 3. Steuerungsrunde Leitthesen, SortimetésiNachtrage zentrale
Versorgungsbereiche, Nachbarschaftsladen

3.4.07 ABPU Sachstand, Diskussion

25.4.07 Workshop Sachstand, Diskussion

Das beschlossene Einzelhandels-Zentrenkonzept disrGrundlage fur die Beurteilung
von Vorhaben; dartber hinaus ist es als ,stadtatised Entwicklungskonzept” bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigeri (&) Nr. 11 BauGB).

! GroRflachige Einzelhandelsprojekte sind eherestear, da fiir ihre Zuléssigkeit (auRer in stadésch
Kerngebieten) eine Bebauungsplanung und ggf. eimmRadnungsverfahren erforderlich ist.
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1.2 Angaben zur Stadt Eberswalde

Allgemeines

Die kreisangehdrige Stadt Eberswalde liegt im Nstelo des Bundeslandes Brandenburg
im Landkreis Barnim. Mit gegenwartig etwa 41.000Wwohnern ist sie die funftgrofdte
Stadt des Landes. Wie bei den meisten Stadten Bnéugs ist die Bevdlkerungszahl
riicklaufig; fur das Jahr 2015 wird mit rund 39.0Fihwohnern gerechnietGleichzeitig
wird der Anteil alterer Menschen zunehmen.

Die Arbeitslosenquote liegt mit ca. 26,7; 3
deutlich tUber dem Landesdurchschnit®
von ca. 15,3 Der Einpendleriiberschuss
zeigt mit ca. 3.400 Personen (2004) di
starke Umlandbedeutung der Stadt a
Wirtschaftsstandort.

Durch die Ende 2005 vollzogene Einge
meindung der sidlich gelegenen Gew

meinde Spechthausen ist das Stadtgeb™ & *
auf nahezu die doppelte Grol3e ange..
wachsen (93,6 kAl e -

SNy

Die Landesplanung klassifiziert die iy s
Stadt als Mittelzentrum mit Teilfunktio- 5
nen eines Oberzentruend als regio-

nalen Wachstumskem.

LEaverntesy

Siedlungsstruktur

GroRRrdumige Betrachtung

Eberswalde ist eine Solitarstadt im dinnbesieddlemdschaftsraum aul3erhalb des Ver-
flechtungsraumes um Berlin. Die BundeshauptstadirBabt auf Grund ihrer Gro3e und
N&hé eine starke Anziehungskraft auf die VerbraucherRiegion aus. In zweiter Linie
bestimmend sind die konkurrierenden Stadte Schwiedjermiinde, Bad Freienwalde und
Bernau. Von Bedeutung ist ferner die Grenzlage aler? bzw. die Trennwirkung der
Oder.

! Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistilandesamt fiir Bauen und Verkehr. Im weiteren wird
die genauer auf ortliche Verhéltnisse abstellemdgibse des INSEK, Scenario ,Leitbild", mit 39.259
Einwohnern zu Grunde gelegt.

2 bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

® Ende November 2006

“ Die oberzentralen Funktionen sollen zukiinftig vedigh

®> Nahere Angaben zur Stadt kdnnen dem ,IntegrieBtadtentwicklungskonzept (INSEK)* und dem
~Wirtschaftsstandort-Entwicklungskonzept (WISTEK)itnommen werden.

® Luftlinienentfernung ca. 45 km von Zentrum zu Zam
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Kleinrdumige Betrachtung

Die Siedlungsstruktur ist durch die .
historische Verkehrsader des Fi- ?OT,EEE g%fxid;usen)

nowkanals gepragt. Auch heute
weist das Bild der Flachennutzung
eine in West-Ost-Richtung verlau--
fende Aufreihung von Siedlungs-
bereichen mit den hauptsachlichen @
Stadtteilen Finow, Brandenbur- "
gisches Viertel und Kernstadt
Eberswalde auf. Dieses Grund-
muster hat bisher die Herausbil-
dung eines starken Zentrums beein-u

trachtigt, was sich u.a. auch in der

dispersen Verteilung der Einzelhandelseinrichtungen Stadtgebiet zeigt. Alle
Entwicklungsstudien stimmen darin Uberein, dasdigrénstren-gungen untenommen
werden mussen, um die Stellung der Kernstadt atdri@ der Stadt und der Region zu
starken.

Kaufkraft

Die BBE weist in ihrem Branchenmixkonzept von 2@@3 in der Abbildung dargestellten
Einzugsbereich aus, der auch bereits in den &ltStadien der FFHund Gfk? grund-
satzlich so gesehen wurde.

S
; R M R
[ T |

wanacf: ! el

Stadtgebiet von Eberswalde

I

= Nahbereich Eberswalde - zugewiesener
Nahbereich als zentraler Ort gemaf
Regionalplan Uckermark-Barnim

s

]

== Erweitertes Einzugsgebiet - Zone mit zu
erwartender regionaler Ausstrahlung de
Eberswalder Einzelhandels

U7

Herkunft der Personen in der Passanten
befragung

Quelle: BBE 2003

e

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst auch die &@derberg, Bad Freienwalde und Bie-
senthal.

Im erweiterten Einzugsgebiet leben ca. 75.000 Eimeo. Laut BBE-Konzept liegt hier
die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer j5 (Bundesrepublik = 100,0). Daraus
errechnet sich ein entsprechendes Marktpotentialoz 337,8 Mio € das zukiinftig in

! Kurzgutachten zum Stand und zum Entwicklungspékedes Einzelhandels in der Altstadt von
Eberswalde 1994

21992

¥ BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 24
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etwa konstant bleiben wird unter der Annahme, d&ds Einwohnerriickgang und Ein-
kommenszuwachs ausgleichen.

Dieses Nachfragepotential wird aber nu ——

zu 58 % in der Stadt gebunden, was vc -

allem aus den hohen Abfliissen beim mit|2ne ! ~Stadtgebiet Eberswalde 42774

tel_ und |angfristigen Bedarf resultiert' Zone 2 — Nahbereich als zentraler Ort 14.297
Verflechtungsbereich gesamt 57.071

+ES Wird_ nochmal; ersichtlich, _die Stadt_ Ebe_rs- T 17918

walde wird aus Einzelhandelssicht derzeit seine

Versorgungsfunktionen als Mittelzentrum  mit|Einzugsgebiet gesamt 74.989

oberzentralen Teilfunktionen nicht gerecht.” |,

der maRgebliche Anteil dieses Kaufkraftpotentials Quelle: BBE; bezogen Stand 2002

flieRt in die angrenzenden Mittelzentren (Schwedt,
Bernau) sowie in Richtung Berlin ab'“

Diese geringe Kaufkraftbindung legt verstarkte Aesgungen der Stadt zur geordneten
Entwicklung des Einzelhandels nahe. Der BBE-Gut&digert:

-Eine nachhaltige Entwicklung des Innenstadtberektwie auch zukunftsfahiger Einzelhandelsstrukturen
im weiteren Stadtgebiet von Eberswalde bedarf deciErung einer gezielten Zentrenstruktur anstellger
zergliederten Einzelhandelslandschaft.”

1.3 Ortliche Bestimmungsfaktoren des Einzelhandels

Stadtteile und Einzugsbereiche

Ansatzpunkt der Betrachtung sind zunéchst die vatbaen kleinrdumigen Marktgebiete,
die sich aus der Zuordnung von Geschéften und de€veren, aus rdumlichen Zasuren
wie Bahnlinien oder WasserstralRen und aus den Weskeziehungen im Wirtschaftsraum
ergeben. Eine gute Annaherung stellt in dieser ielmglie ,KleinrAumige Gliederung*
des Stadtgebietes dar, da sie nach den genannteipken konzipiert wurde und fur die
Raumeinheiten statistische

Daten bereitstellt.

Neben der raumlichen Aus- Kleinraumige Gliederung der Stadt Eberswalde 1\
- - - 1 . \Iﬂ Sklz‘?“s,“z.l,l,“l }

dehnung der Stadtteile ist ihre & Y/

Einwohnerzahl und deren zu- _ e A

i
| il

kunftige Entwicklung von gro-

Ber Bedeutung. Dabei zeigen
sich deutliche Unterschiede,
die sich auf die Tragfahigkeit
von Handelseinrichtungen und .
damit auf die allgemeine Zen- .
trenstruktur der Stadt auswir- /

ken. f{ff—J

\ Fimaw et

Kleinraumige Gliederung Eberswalde

! BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 74 f
? ebd. S. 76
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Entsprechend dem bisherigen
Verlauf ist auch in Zukunft mit
einem weiteren Ruckgang der
Einwohnerzahlen zu rechnen. In
der Gesamtstadt wird sie von
2006 bis 2015 nach der optimis-
tischen Prognosevariante des .
INSEK um etwa 5,2 % auf ca.
39.259 sinkeh Lediglich fiir
den Bezirk ,Stadtmitte” ist nach s :
der INSEK-Prognose eine deut-.’

liche Zunahme zu erwarten, wo- €200
rin sich nicht zuletzt die laufen- Einzugsbereiche der vorhandenen Zentren und deogmastizierte
den MalBnahmen zur Stabilisie- Einwohnerzahl im Jahre 2015
rung des Zentrums widerspie-

geln.

Sorgenkind bleibt der Stadtbezirk Finowtal (Brarulegisches Viertel) mit einem weite-
ren Rickgang um rund 20 % bis 2015. Aber auch thdttile Nordend, Westend, Finow
und Clara-Zetkin-Siedlung weisen zukinftig deuidherluste auf.

Die Einwohnerzahl der Stadtteile ist mal3geblichdiér Beurteilung der Tragfahigkeit von
Einzelhandelseinrichtungen, vor allem dann, wenn tha Fahrkundschaft auf den Haupt-
verkehrsstralen zunéchst aulRer Acht lasst undiBlaufige Versorgung der Bevdlkerung
in den Vordergrund ruckt. Ging man in der Vergargginvon ca. 3.500 erforderlichen
Einwohnern im Umkreis eines konventionellen Nahosgangs-Geschéftes aus, so unter-
stellt man heute ein Kundenpotential von ca. 5.B86sonen und mehrbezogen auf die
gangigen Verkaufsformen Super-

markte und Discountladen mi* SN S5

einer Verkaufsflache von 500 ;
800 nf. In der Realitat sind hier-
bei natiurlich noch weitere Fak
toren wirksam wie die Flachen
leistung (Umsatz/Mm Verkaufs-
flache).

Danach konnen in Eberswald Wy % gy —

vier Einzugsbereiche bzw. Zer At Deme SEE gy _ o
tren auch zukiinftig hinsichtlict. = \ —r
der ortlichen Nachirage als stabil Bestehende Struktur stabiler Zentren 2007
gelten:

- Innenstadt = Hauptzentrum ,A*

- Finow = Nebenzentrum ,B*

- Brandenburgisches Viertel = Quartierszentr@h ,,

- Westend = Nahversorgungszentrum ,D*

Die detaillierte Betrachtung dieser Zentren uneitiEinzugsbereiche sowie weiterer Zen-
trenansatze erfolgt im Kapitel 3.1.4.

! Integrierte Stadtentwicklungs-/StadtumbauplaniNGEK) 4-06, optimistische Prognosevariante S. 17
2 Nahversorgung in den Stadten®, Arbeitspapier Destschen Stadtetages, Kéln und Berlin 6-05

8
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Einzelhandels-Bestand

Neben den Marktgebieten ist der konkrete Bestankbamentionellen Laden grundlegend
fur die Untersuchung. Die heutige Verteilung debémsmittelmarkte belegt die starke
Konzentrationstendenz hin zu den Hauptverkehrsstré@i gleichzeitigem Leerlaufen der
gewachsenen Stadtteilzentren.

W

! 4 y » 2
y e - \EBERSW.
2 g - :‘Jlr.ll-’ ."-- g
L * i e l‘.‘_. -‘h" 4% ]'

Bm  Geschaftsbensich
® Nahversorgss

wem  nshralks 10.000 KfZTag

Der detaillierte Bestand an konventionellen Gedeln&tt in den Stadtteil-Kapiteln (3.1.4)
und zusammengefasst in Anhang 1 aufgelistet.

Einzugsbereiche auf Nahversorger-Ebene

In der Regel wird in der Literatur von einem Radum die Nahversorger-Standorte von
800 - 1.000 m ausgegangen. Aufgrund der geringediBigsdichte in Eberswalde dirften
die zumutbaren Entfernungen eher an der Obergtegan.

Die Planskizze zeigt, dass der Uberwiegende Sigdhareich z.T. mehrfach abgedeckt ist
(blaue Zonen), worin sich u.a. die starke Konkurstimation in diesem Handelssegment
widerspiegelt. Dabei darf allerdings nicht vergesserden, dass es sich bei der Darstel-
lung nur um einen groben Anhaltspunkt handelt: tdisdchlichen Umsatze stammen oft
nicht aus den schematisch abgegrenzten Einzugsbereisondern (iber die Fahrkund-
schaft) aus weiter entfernten Gebieten.

Bei den blass-lila dargestellen Bereichen handekieh jedoch um tatséchlich unterver-
sorgte Gebiete; hier bieten sich Ansatzpunkte zablierung von sog. ,Nachbarschafts-
zentren® (s. Kap. 3.1.5).
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Nahversorgung

Gefahrdete Standorte it © - 1 )

In Anbetracht der 6rtlichen == " {rarpdwhine i

Konkurrenzbeziehungen und =+ - e 7o D 2 [

entsprechender Hinweise aus; .. =/}
- ‘.'_.;' el

der Wirtschaft missen etwa) 1 Vi)

fanf Standorte als besonders’
gefahrtdet eingestuft werden.

Nicht-integrierte | . S
Standorte '

Unter nicht-integrierten Standorten werden hierzBihandels-Standorte verstanden, die
keinen oder nur geringen unmittelbaren rdumlicheaug zu ihrer Kundschaft haben, die
u.U. ortlich stérend wirken (z.B. durch KundenvédrReund insgesamt einen negativen
Einfluss auf die stadtebauliche Ordnung haben. Paadebeispiel ist der viel zitierte
.verbrauchermarkt auf der grinen Wiese vor den fiater Stadt®. Fur die vorliegende
Untersuchung sind vor allem die Markte unterhalb @el3flachigkeits-Schwelle von ca.
800 nf Verkaufsflache von Bedeutung, da fiir gréRere Qbjek.R. Planungserfordernis
besteht.

In Eberswalde sind mehrere Standorte
als ,nicht-integriert* einzustufen (rote

Punkte). Sie werden in Kap. 3.1.6 A B e ) ¥
behandelt. Dazu gehéren auch poten- . 2
tielle Standorte, bei denen ein starkery . 0
zukinftiger Ansiedlungsdruck schon d o n

jetzt absehbar ist (weil3e Punkte).

10
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Stadtumbau

Als Folge des stetigen Einwohnerriickganges hatté\dehnungsleerstand in Eberswalde
im Jahr 2000 einen Umfang von etwa 2.500 WohneiaheDie in der Folge erstellte Pro-
gnose errechnete bis zum Jahr 2015 ein Anwachderaad.440 WohneinheiténDaraus
wurde die Forderung abgeleitet, in diesem Zeitrawimdestens 2.000 Wohneinheiten ab-
zureil3en.

Zur fordertechnischen Handhabung der notwendigeRndamen legt das Stadtumbaukon-
zept Gebietskategorien unterschiedlicher Dringlehfest:

- Konsolidierte Gebiete mit geringem Handlungsbedar

- Erhaltungsgebiete mit mittlerem Handlungsbedarf

- Umstrukturierungsgebiete mit erhhtem Handlundable

Diese Einteilung greift steuernd in die rdumlichesdehnung vorhandener Wohngebiete
ein und ist daher nicht ohne Einfluss auf die Kurmigentiale der entsprechenden Zen-
tren? Vom Riickbau betroffen ist vor allem das Umstruietumgsgebiet ,Brandenburgi-

sches Viertel” (3. und 4. Bauabschnitt) in seinastichen Teilbereichen (s. Kap. 3.1.4.3).

Wirtschaftsstandorte

Die Arbeitskréafte an gewerblichen Standorten kongemdséatzlich ebenfalls als Kunden-
potential fur Einzelhandelsgeschéfte in Frage kommmed damit Einfluss auf die raum-
liche Einzelhandelslandschaft nehmen. Dies istpieiswveise bei Kaufland an der Anger-
minder Straf3e der Fall, dessen Standort weitaljedan Wohnsiedlung liegt.

Wichtiger als die reinen Gewerbe- und Industriegebsind jedoch diejenigen ehemaligen
gewerblichen Bauflachen bzw. Gemengelagen, in dsioéniber die Jahre eine Ansamm-
lung von Produktionsbetrieben, Handwerkern, Dienstiérn, Gaststatten und auch Laden-
geschaften herausgebildet h&tine Ubersicht zeigt die folgende Karte.

In der Realitat ist allerdings J ¢
festzustellen, dass diese - S
Standorte - wohl aufgrund i /bl U S
ihres z.T. ungeordneten bzw. | 5 0 MBI
gewerblichen Charakters S @/ R AL
oder ihrer Abgelegenheit - IS 2 (| oy oy
kein hervorgehobenes Image (i e Y F'li

als Einzelhandelsstandort er- ) : Thsl L

langt haben. '_ T Ness

Dienstleistungsorientierte altindustrielle Standort

1 vgl. Wohnungswirtschaftliches Konzept 2002 (WWH)duStadtumbaukonzept 2002 (STUK).

2 Der Einfluss auf die Einwohnerentwicklung derdstaile wurde bereits in der Prognose des INSEK
bertcksichtigt. An dieser Stelle geht es primarden rdumlichen Zuschnitt der Einzugsbereiche.

® Nach § 8 BauNVO sind Ladengeschéafte in Gewerliet@bzulassig.
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Verkehr

Verkehrsstrome sind potentielle Kundenstrome. Deteh Konkurrenzkampf treibt die
gro3en Einzelhandels-Ketten dazu, ihre Filialen liobgt nahe an diese Potentiale zu
verlegen (siehe Kap. 1.3 ,nicht-integrierte StanefQr

Strallen

Hier kommt der beschriebene Trend besonders deutlion Ausdruck. Von den 20 in der
Stadt vorhandenen Marktstandorten liegen nur vightran einer der beiden Bundesstra-
Ren, die zentral durch das Stadtgebiet fithr&n zwei dieser Standorte wurde das Ange-
bot bereits deutlich reduziert. Es bedarf zuktinéiigeblicher Anstrengungen, um diesen
Trend zu stoppen bzw. zu korrigieren.

Mit der geplanten Verlegung der B 167 in die Indegbne am Oder-Havel-Kanal sind
erneut starke Bestrebungen zur Betriebsumsiedlungbesondere an die Knotenpunkte -
Zu erwarten.

Ahnliches gilt fur die in Diskussion befindlicheekhe Innenstadtumfahrung - den ,Eich-
werder Ring“ -, der eine Verlangerung des Stadtmemé nach Osten suggerieren kénnte.

Bahnhof

Beispiele anderer Stadte lassen erkennen, dassdau®ahnhofsstandort wegen der Bin-
delung der Fahrgaststrome eine hohe Attraktiviidtden Einzelhandel bietet. Zweifellos

gehen die dort mdglichen Umsétze aber zum groRdnzlid_asten der Zentren in den

Stadtteilen, so dass in dieser Hinsicht Zurtckimgltgeboten ist.

Flugplatz

Wenn der Flugplatz Finow sich entsprechend denedlktu VVorstellungen seiner Betreiber
zum Fracht- und Charterflughafen bzw. Regionalfafghf entwickeln und entsprechend
straRenseitig angebunden sein sollte, ware auchnhiteeinem spirbaren Ansiedlungs-
druck der Einzelhandelsketten zu rechnen. Zur Za&en sich diese Tendenzen aber noch
nicht verfestigt.

Kennziffern des Einzelhandels

Der Einzelhandel folgt auch in Eberswalde den aflg@en Trends. Die wichtigsten

Kennziffern fir die Gesamtstadt und den Einzugsberéassen sich dem vorliegenden
Branchenmix-Konzept der BBE entnehmeAusgangspunkt der Uberlegungen ist die
Kaufkraft der Einwohner in den jeweils betrachteR&umen.

! Der Nettomarkt an der SaarstraRe zieht an di§Bum.
2 entsprechend Luftverkehrskonzept des Landes 2000
® BBE Unternehmensberatung GmbH, Branchenmixkonzep®/2003, S. 20 ff
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Aufgrund der hohen Ar-

beitslosigkeiéI und des I’?:]l”- gelézlﬂ;raftll;cie:znezlgf:r: ddl
gemein niedrigeren Lohn-
niveaus verflgen die Men- Deutschland 1009 1000
schen in Eberswalde und Land Brgndenb'urg 80,50
Umgebung nur Gber gut drei Landkre!s B"’_l_m'.m 83’16_
Viertel der Kaufkraft, die in Landkreis Markisch-Oderland 79,2% .
Gesamtdeutschland geme _Einzugsbereich Eberswalde 76,79 86,48
sen wird. Dies wirkt sich Stadt Eberswalde 77,16 86,69
allerdings nicht im gleichen Quelle: BBE Branchenmixkonzept S. 20
Male auf die Ausgaben fir
den Einzelhandel aus, da die

Kaufkraft 2003

Nachfrage z.B. im Bereich
des taglichen Bedarfs relativ starr ist, der Antdieser Ausga-ben bei sinkendem
Einkommen demzufolge steigt. Insgesamt stellen sdie Marktpoten-tiale des
Einzelhandels in Eberswalde - &hnlich wie in allesuen Bundesléandern - als re-lativ
schwach dar und stellen damit erhdhte AnsprichedianSteuerung der rdumlichen
Entwicklung.

Nach den Berechnungen der BBE ergeben sich folgeimdelhandelsrelevante Marktpo-
tentiale:

Einzelhandelsrelevantes Marktpotential pro Jahr
pro Kopf kurzfristig mittelfristig langfristig gsamt
€ % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %

Deutschland 5.209 100,0

Einzugsbereich 4.50% 86,5| 179,7 | 53,2 89,0 26,4 69,1 20,4 3378 100,0

Stadtgebiet 4514 86,7| 102,7 | 53,7 50,9 26,3 39,6 20,5 1932 100,0

—h

Quelle: BBE Branchenmixkonzept S. 24

Prognose des einzelhandelsrelevanten Marktpotentsl

Bis zum Jahr 2015 werden sich die Komponenten dehiMage ungefahr folgendermal3en
entwickeln:

- Weiterer leichter Riickgang der Einwohnerzahl

- Weiterer Anstieg der Einkommen

- dabei Verringerung des Anteils der einzelhandellsvanten Ausgaben.

Im Ergebnis konstatiert
die BBE ein ann&hernd Stadt Ehersyalde Einzugsgeblet gesamt

4% +1%
konstantes Marktpoten-
tial bis zum Jahr 2015 € 69,1 Mio. «

fur den gesamten Ein-
“' ' u langfristiger Badar!

zugsbereich.
® mittelfristiger Bedarf

179.7 Mia, «
7,1 Mio. -

IWZ,‘? Mio. -

m kurzfristiger Bedarf

2003 2015 2003 2015

Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 27
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Einzelhandelsbesatz

Zum Zeitpunkt der BBE-Erhebung sind in Eberswal@® Einzelhandels-Geschafte mit
einer Verkaufsflache (VKF) von insgesamt 60.4%3vorhanden. Sie realisieren einen Jah-
resumsatz von 195,5 Mio €. Dieser Wert entsprietiglich der Kaufkraft des Stadtgebie-
tes (s.0.) ohne Umland. Dementsprechend ist auchV/ekkaufsflachenbesatz (VKF/Ein-
wohner) der Stadt mit 1,41°mnterdurchschnittlich.

Vollkommen entgegengesetzt stellt sich die Situnaitio Bereich der Grundversorgung dar,
was sich anhand verschiedener Indikatoren Zeigt.

. Lebensmittelmarkte und Verbrauchermarkte weisenJahre 2003 mit 19.895°m
VKF ( ein Drittel) einen tberdurchschnittlichen Anteil der gesamten Verkaufs-
flache im Stadtgebiet aus.

. Bei pauschaler Betrachtung des Kurzfrist-Bedagigt sich ebenfalls mit 45,3 %
VKF ein Uberproportionaler Besatz

. Der grol3flachige Einzelhandel stellt sich mit 68.% der Verkaufsflache als sehr
dominant dar.

. Auch die drei Verbrauchermarkte (2 Kaufland, keka) stellen fur sich genommen
einen Uberproportionalen Besatz dar. Dieser Wéidtdrsich signifikant bei Einbe-
ziehung des in der Nachbargemeinde gelegenen Réaftarktes auf 143 % des
Bundesdurchschnitts.

. Die Verkaufsflachen der Lebensmittelmérkte (400500 ni VKF) liegen bei 128 %
des Bundesdurchschnittes, bedingt durch die holzalirvon Anbietern. Auf einen
Standort entfallen im Stadtgebiet lediglich 2.852wbhner (Bundesdurchschnitt:
3.712 Ew).

. Die mittlere Verkaufsflache pro Betrieb liegt kB84 nf; ohne die groRflachigen
Anbieter sinkt dieser Wert auf 79°m

. Der Bezirk Stadtmitte hat mit einem Verkaufsfléaohnteil von 33 % und einem
Umsatzanteil von 40 % eine untere Grenze der Wethesstellung erreicht.

Im Ergebnis zeigt die BBE-Studie einen Unterbeshkig Stadtgebietes im Einzelhandel
insgesamt beUberbesatz im Segment der mittleren und groReren Leensmittel- und
Verbrauchermarkte . Defizite bestehen dementsprechend bei den hoherwiggn Sor-
timenten und dies insbesondere im Stadtbezirk Mitte

' BBE, a.a.0. S.28
> ebd. S.31f
% zuziiglich Erweiterung im Jahre 2004 um von 2.8004.500
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Weitere Indikatoren

Daruber hinaus werden in der BBE-Studie noch weitedikatoren untersucht (S. 42 -
62). Die Ergebnisse werden hier im Uberblick datejtis sie werden u.a. bei der Konzi-
pierung der Sortimentsliste bericksichtigt.

. Branchenbereiche schwache Dominanz des Stadtzentrums (u.a. bei Be-
.personliche Ausstattung” kleidung)
und ,Hobby/Freizeit

. Dienstleistungen Guter Besatz der InnenstadtheaFinanzdienstleis-
tern; geringer Besatz bei Haushaltsdienstleistungen
Kultur, Hobby/ Freizeit; die Attraktivitat des gesto-
mischen Angebotes ist in der Zusammenschau mit
Kommunikation und Tourismus eher mafiig.

. Leerstand Im gesamten Bezirk Stadtmitte 16 Qbjekit 1.320
m® VKF (2/2003) = eher gering. Haufung im Bereich
Eisenbahnstralie.

. Kooperation Die Zusammenarbeit der Einzelhandid3, nach dem
Muster der Rathauspassagen, ist relativ schwach aus
gepragt.

. Zentralitat Altere und einkommensschwache Persokaufen

eher in Eberswalde (69 %); jingere und gutsituierte
bevorzugen u.a. Berlin (25 %)

. Verbesserungswinsche Verbesserung des Angebotes besonders bei Oberbe-
der Kunden kleidung

Erganzungen fir die Zeit von 2003 bis 2007

Im genannten Zeitraum hat sich die Situation dezé&handels in der Innenstadt deutlich
verbessert. Durch die Eréffnung von 13 Geschafteiebaude des Kreishauses sind hier
ca. 2.000 m Verkaufsflache hinzugekommen. Eine Qualitatsvesbesg ist vor allem
durch drei neue Oberbekleidungsgeschafte eingetrité weiteren Ausstrahlungseffek-
ten ist zu rechnen.

Im Gbrigen Stadtgebiet hat sich die negative Stnwierénderung durch die Eréffnung wei-
terer Lebensmittel-Filialen an den Hauptverkehaéstn fortgesetzt:

« Plus-Markt an der Breiten StraRe (B 2) mit r60 irf VKF
« Lidl, Takko, Reno im Bahnhofsbereich mit zusamma. 2.100 mVkF
« Penny im Kreuzungsbereich Spechthausener S&GRaf VkF

Die Flachen sind bei der Diskussion der Stadttetlzs bertcksichtigt.

! Basis: Kundenbefragung (Entscheidungstrager, Rassa3/2003
15
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Ubersichtsplan ,Raumliche Einzelhandels-Situation*

Die Ubersicht der raumlichen Einzelhandelslanddcheigt vor allem den Bereich guter
Nahversorgung entlang der Bundesstral3en, an demisizelne unterversorgte Gebiete am
Siedlungsrand anschliel3en. Die dargestellten Gésbkéeiche stellen die Grundlage fur
die weitere Konzeption der ,zentralen Versorgungsiocbe“ dar.

Diese Struktur ist angesichts des Bandstadt-Chensakton Eberswalde plausibel, sie
drickt allerdings gleichzeitig die mehrfach ziteeRentralitatsschwéche der Stadt aus.

Einige Nahversorger sind eher negativ zu bewetauér Kranz), da sie wesentlich auf
Fahrkundschaft beruhen und zum Absterben gewachstsrdren innerhalb der Sied-

lungsbereiche beitragen. Eine Haufung solcher Lduelet sich im Stadtbezirk Finowtal

entlang der B 167. Um weitere Fehlentwicklungervetmeiden, sind deren Brenn-punkte
ebenfalls vermerkt.

Andere Nahversorgungsstandorte wurden als gefabkrdgéstuft, was sich aus der raum-
lichen Konkurrenzsituation, untersetzt mit konkreldinweisen aus der Wirtschaft, ergibt.
Besonders gravierend erscheint die Situation im@eaburgischen Viertel, im Westend
und im Nordend. Bei den gefahrdeten Standortemister die Beziehung zu benachbarten
nicht-integrierten Standorten zu beachten.
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2.1 SWOT-Analyse

Bereits bei der vorangegangenen Bestandsaufnahmiemvdie vorgefundenen Verhaltnisse
kommentiert. Es handelte sich dabei um erste Bewgen vor dem Hintergrund allgemein

anerkannter Zielvorstellungen oder einfacher Saéngpe, wobei der Vergleich mit anderen
Stadten &hnlicher GroRenordnung im VordergrunddstZar Ableitung von ortsspezifischen

Leitvorstellungen ist nun eine genauere PrifungBiestandes hinsichtlich der darin enthalte-
nen Starken, Schwachen, Chancen und Risiken erficide

Dazu hat sich das Verfahren der SWOT-Analyse (8thas, Weaknesses, Opportunities,
Treats) eingeburgert, bei dem die bedeutsamen l@sgimkte aufgelistet und hinsichtlich der
genannten Kriterien eingehend gepruft werden.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Einsolndgen beziehen sich auf digesamt-

stadt. Die kleinrdumige Betrachtung der Stadtteile bBEwzugsbereiche findet sich in Teil
lll ,Handlungsrichtlinien*.
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EZK Eberswalde Teil Il Starken, Schwéachen, Leit-Thesen ,Gesamtstadt” Eberswalde
Aspekte A Starken B Schwachen C Chancen D Risiken
1 Einwohner Ca. 75.000 Einwohner im Leichter Einwohnerriickgang Die rdumliche Nahe zu Berlin Weitere Uberalterung durch
weiteren Einzugsbereich (Stadt + im Stadtgebiet bei Stagnation im| ertdffnet neue Einwohnerpoten- | Wegzug junger Leute
Umland) Umland. ziale durch Zuzug von Fach-
Zukiinftig deutliche Uberalte- | kraften und Ruhestandlern
rung
2 | Geografische Lage auf der Verkehrsachse Dunn besiedeltes Umland Die Stadt kann sich als Teil dgr Verschlechterung der Lebens-
Lage der Stadt Berlin-Stettin/Stralsund Begrenzung nach Osten durch| Hauptstadtregion prasentieren | bedingungen im Landlichen Rau
Gute Anbindung an alle wich- | Oder und polnische Grenze Die Entfernung von Berlin
tigen Verkehrstrager, inshesondere ermoglicht eine eigenstéandige
an Bahn und Autobahn Entwicklung
3 Umlandbedeu- Landesplanerische Klassifi- Bisher geringe Umsetzung de VergréRerung der Umland- Verringerung der Umlandbe-
tung zierung als Mittelzentrum und Klassifizierung bedeutung (bzw. des Einzugs- | deutung durch weitere Konkur-
regionaler Wachstumskern Umlandbedeutung basiert auf| bereiches) und der Bindung an dieenzangebote vor den Toren der

Behorden, weniger auf Einzelhan-Stadt durch verbesserte EinzelharStadt
del und sonstigen Dienstleistungemlels-Angebote, insbesondere im
Nur wenige ,Magneten“im EH Hauptzentrum

vorhanden
4 Kaufkraft Einzelhandelsrelevantes Markt- Geringe Kaufkraft-Kennziffer Erhéhung der Kaufkraft durch Durch verbesserte Anbindung
potential im Einzugsbereich von Geringe Ausgaben fiir den Entwicklung des gewerblichen | an Berlin kann sich der Kaufkraftt
ca. 340 Mio € Einzelhandel pro Person Sektors Abfluss dorthin erhéhen
Wesentlicher Abfluss von Kauft  Erhdhung der Kaufkraft durch
kraft nach Berlin, ferner nach Tourismus
Schwedt Erhéhung der Kundenbindung
durch attraktivere Angebote und
Einkaufssituation
5 | Siedlungs- * Langgestrecktes, gegliedertes| Nutzung der Landschafts- *
struktur Siedlungsband mit langen Wegen Zasuren und der Finowkanalzone
und geringer Orientierung fir Natur- und Freizeit-Angebote
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Aspekte A Starken B Schwachen C Chancen D Risiken
6 Interne Zen- Inzwischen deutliche Zentren- Hauptzentrum hat immer noch ~ Starkung des Zentren-Systems  Schwéachung der Struktur durg
trenstruktur struktur mit Hauptzentrum (Kern4{ Angebots-Defizite (7/07) durch Steuerung der Einzelhan- | weitere ortsspezifische Einwoh-
stadt), Nebenzentrum (Finow) und Einige Zentren sind gefahrdet| dels-Entwicklung (8§ 34 (3) nerverluste
Quartierzentrum (BB-Viertel) (BB-Viertel, Leibniz-Viertel) oder| BauGB u.a.) und durch B-Planunig Schwachung der Struktur durg
schon geschéadigt (Nordend) an Problemstandorten neuen Ansiedlungsdruck als Folg
In Stadtteilen am Rand fehlt die  Starkung des Hauptzentrums | der gro3en Verkehrsprojekte (B
Tragfahigkeit fur konventionellen| durch 167 neu, Eichwerder Ring)
Einzelhandel bzw. Zentren - Neuerdéffnungen im Dienstleis- Schwachung der Struktur durg
Nicht integrierte Standorte tungs- und Verwaltungszentrum | Konkurrenzprojekte im Umland

Kaufland A-Str., Kreuzungsbe- | - Neueréffnungen im friheren Schwachung der Struktur durg

reich Spechthausener Str., Netto| Kontakt-Kaufhaus Zunahme des Versandhandels

Nordend, Aldi Heegermihler Str., - Entwicklung der Ebertstr.-Stud | (Internet)

(Real) Starkung von Haupt-, Neben Schwéachung der Struktur durg
und Quartierszentrum durch weitere Entwicklung der nicht
weitere Kooperationen im Einzel} integrierten Standorte (auch Bah
handel und City Management hofsbereich)

Starkung der peripheren Stadt- Schwachung der Struktur durg
teile durch Nachbarschaftsladen| eine Vielzahl kleiner, nicht steuer-
Umsiedlung wichtiger Einrich-| barer Vorhaben im gesamten
tungen in das Hauptzentrum (KinoDienstleistungsbereich
etc.) Schwachung der Struktur durg
Starkung des Tourismus (z.B.| zentrenschadliche B-Planung
Messingwerk, Bereich Zoo-
Schwarze) und Verknipfung mit
dem Handel im Haupt- und
Nebenzentrum
Bessere Verknupfung der In-
dustrie-Zone mit der Innenstadt
(u.a. Lichterfelder Weg)

7 Dienstleis- Guter Besatz im sonstigen Geringer Besatz im Einzelhan S.6C Weitere ungesteuerte Zunahn
tungsdichte Dienstleistungsbereich (Behérdendel insgesamt Weiterer Ausbau der Gastrong-der Dichte bei den konventionel-
Finanzinstitute, Gastronomie etc]) Zu hoher Besatz bei den kon-| mie durch bessere Einbindung in len Markten
aul3er Einzelhandel ventionellen Markten das Stadtgeschehen (Standorte,

Zu geringe Vielfalt, besonders| Veranstaltungen etc.)
in der Innenstadt
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Aspekte

A Starken

B Schwéchen

C Chancen

D Risiken

Unterversorgte periphere Stad
teile

Leerstand, insbesondere in de
Eisenbahnstralle

t-

r

8 Dienstleistungs Gutes Angebot an Verwal- Nur Standard-Angebote; héhet S.7C Niveauverlust durch Uberalte-
-angebote tungsleistungen res Qualitatsniveau und Exklusi- rung der Inhaber (Modernitat,
vitat fehlen (u.a. Oberbekleidung Nachfolgeproblem)
Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen sind in der Innenstadt zu ge-
ring ausgepragt
Zu geringes Angebot an Haust
haltsdienstleistungen (Reinigung
Gerate-Service etc.)
9 | Alters- und Gutes Angebot insbesondere MaRiges Angebot fur Jugend- S.7C S.8D
einkommens- fur altere Personen mit geringem liche und Gutverdiener
o Einkommen
spezifische
Angebote
10 | Sonstige (wei- Qualitatssprung der Synergien  Schlissigkeit, Orientierung, Entwicklung des Bereiches Verschlechterungen in den

che) Attrakti-
vitatsfaktoren

im Kernstadtbereich durch jiingsteEinladungs-Charakter

MaRnahmen (Marktplatz, Dienst+
leistungs- und Verwaltungs-
Zentrum, Haus am Markt etc.)

Gute Anséatze fur weitere
Kooperationen und Aktionen (Cit
Management etc.)

Offnungszeiten

~Ebertstrale-Sud"

Ansiedlung eines weiteren
Magneten im Hauptzentrum

Weitere Kooperationen und
Events (z.B. BIDSs)

Verknipfung des Haupt- und
Nebenzentrums auch mit Aktione
im Ubrigen Stadtbereich
(Familiengarten, Finowkanal etc.

Bereichen Erscheinungsbild des
Ladens, Erreichbarkeit, Freund-
lichkeit, Beratung und Service,
Angebotsniveau, Auswabhl,
Aktualitat.

S.8D
n

Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003; eigene Einsthigen
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2.2 Leit-Thesen

Im nachsten Schritt werden aus der SWOT-Analysévagstellungen entwickelt, die einen
Rahmen fur das kunftige Verwaltungshandeln bild@mese Leitvorstellungen stimmen mit
den entsprechenden Aussagen des INSEKs Ubereivumttn im Rahmen der Steuerungs-
gruppe und eines Workshops abgestirhmt.

Die im Anschluss an die SWOT-Analyse dargestellteit- Thesen beziehen sich auf die Ge-
samtstadt und ihre Zentrenstruktur. Ziele fir drzelnen Einzugsbereiche finden sich in Teil
Il ,Handlungsrichtlinien* im Zusammenhang mit dé&bgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche.

Die Leitthesen stellen im Rahmen des EZK ein Ims&mt der Steuerung und nicht der akti-
ven Umsetzung von Vorhaben dar. Daher kdnnen sie aicht auf einen scharfen Planungs-
horizont bezogen sein. Sie haben im Zweifel kurg-nhittelfristigen Charakter.

Allgemeine Thesen

1 Eberswalde entwickelt sich als ein moderner undvativer Verwaltungs-, Einzelhar
dels- und Dienstleistungsstandort weiter.

2 Die polyzentrale Stadtstruktur wird auch im Rahrdea Stadtumbaus zukunftsorient
tiert weiter entwickelt.

3 Die historischen Siedlungskerne und gewachsenetiefewerden vorrangig gestarki.
Hdochste Prioritéat geniel3t dabei die Kernstadt vbarEwalde.

Thesen fiur Teilbereiche

Versorgung der Bevolkerung

4 Fir alle Teile der Bevélkerung in Eberswalde unddmland wird ein umfassendes
Waren- und Dienstleistungsangebot ermoglicht

5 Die Entwicklung der Besorgungsmaoglichkeiten orieritsich am demografischen
Wandel. Die fu3laufige Nahversorgung in den Wohetolien wird gesichert.

6 Das Angebot an hochwertigen Waren und Dienstleggnmwird wesentlich verbes-
sert; die Kaufkraftabflisse nach Berlin, Schwedt eerden gemindert.

7 Auch in weniger tragfahigen Stadtteilen wird diehMersorgung gesichert. Dem Trend
zur Errichtung von Nahversorgern an HauptverketaBsin mit geringem ortlichem
Einzugsbereich wird entgegengewirkt.

8 Die Angebote konnen mit geringem Aufwand in Ansprgenommen werden (Kurze
Wege, Barrierefreiheit, Orientierung, Erholung).

! vgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEModul B, 2007. Vgl. auch Wirtschaftsstandort-

Entwicklungskonzept 2006, Leit-These 9 ,StarkungZentren”, S. 30
25



= cradt

EZK Eberswalde Teil Il Starken, Schwachen,  Leit-Thesen ,Gesamtstadt* = Eberswalde

Stadtstruktur

9 Die zentralen Versorgungsbereiche des Stadtzentmmchsler Stadtteile werden vor-
rangig erhalten und entwickelt. Ihre Abgrenzung asst auch Erweiterungsflachen.

10 Zentrenrelevante Angebote in nicht zentralen Lagerden vermieden bzw. zuriick-
gedrangt.

11 Die gewachsenen Zentren werden in ihrer Vielfaltiean ihrer historischen und
gestalterischen Qualitat erhalten und entwickelt.

12 Die Erreichbarkeit der Zentren mit allen Verkehretin, insbesondere OPNV und
Fahrrad, wird gesichert.

Zentralitat

13 Die zentrale Bedeutung der Stadt Eberswalde ekstsezh vor allem auf den noérd-
lichen Teil des Landkreises Barnim, in Teilen adehiiber hinaus in den Stidbarnim
und die umliegenden Landkreise. Diese Bedeutung &rinalten und wesentlich
ausgebaut. Dies betrifft u.a. die Erh6hung der Bimgsquote einzelhandelsrelevanter
Ausgaben.

14 Fur die Bevolkerung aus dem Umland wird die Errearkeit gesichert und entwik-
kelt.

15 Fir die Touristen in der Region wird das AngeboWaren und Dienstleistungen an
deren spezifischen Bedurfnissen ausgerichtet uckitlauffindbar angeboten.

16 Die Umlandzentralitat der Stadt ist hauptséachliohizentrum des Stadtteils Ebers-
walde als Hauptzentrum verortet (,Kernstadt). Beders hier wird auf ein verbessef
tes Angebot héherwertiger Guter hingewirkt.

17 Im Nebenzentrum Finow werden Waren und Dienstlaggta fir die Nachfrage des
Stadtteiles Finow, in Teilen auch fir die Gesandsttead das Umland angeboten.

18 Im Quartierszentrum Brandenburgisches Viertels eeM/aren und Dienstleistungen
fur die Nachfrage des Stadtteiles angeboten

19 In den Stadtteilen Westend, Leibnizviertel, Nordend Ostend werden die gewach-
senen Nahversorgungszentren erhalten und weiterciett.

20 In den Stadtteilen Clara-Zetkin-Siedlung, Webersagb/Messingwerk, Siidend, Son
merfelde, Tornow und Spechthausen werden angenebkdiversorgungszentren
nicht ausgeschlossen.
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Unterstiitzende Faktoren

1Y

21 Kooperationen im Einzelhandel und im sonstigen Bllerstungsbereich werden
gezielt unterstiitzt (BIDs City-Management u.a.), um Erscheinungsbild, Etrei
barkeit, Freundlichkeit, Beratung und Service, Argsniveau, Auswahl, Aktualitat,
Werbung, gemeinsame Aktionen etc. zu fordern.

22 Die Einrichtungen des Tourismus werden auch im ktklauf den Einzelhandel, die
Gastronomie und sonstige Dienstleistungen konzipied mit diesen verknipft.

23 Die Gewerbezone im Norden der Stadt sollte besgetem Hauptzentrum verbunde
werden (B 167 neu, Lichterfelder Weg), um dessendenpotential zu erhéhen.

24 Nicht-integrierte Standorte, die zukiinftig einensdrederen Ansiedlungsdruck ausge
setzt sein werden, unterliegen einer besondeisdtrén Kontrolle.

25 Die Vorgaben des Zentrenkonzeptes gelten sinngeméfiir bestehendend

kunftige Bebauungsplane bzw. sonstige Satzungerstdadebauliche Entwicklungs-
konzepte

2.3 Zentren-Struktur

Die sich aus diesen Zielen, insbhesondere aus THdsbis 20 ergebende angestrebte Zentren-
struktur ist in der folgenden Karte dargestellte Bilassifizierungen beziehen sich auf die
Stadtteile als Ganzes und nicht auf die Lage zlemthMdersorgungsbereiche. Die Lage der
Symbole hat hier lediglich Hinweischarakter.

! Business-Improvement-Districts = Geschaftsintéasingszonen
2 hierzu sind die bestehenden B-Pléne auf zentewaete Festsetzungen zu (berpriifen und ggf. zerénd
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Leitbild der Zentrenstruktur
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3.1 Stadtzentren und Einzugsbereiche
3.1.1 Vorgehensweise

Fur die grolReren Zentren der Stadt liegen anhaadBdanchenmix-Konzeptes der BBE von

2003 relativ aktuelle Daten vor. In ihrer Ausfibhkeit gehen sie aber weit Uber das fir die
Konzipierung von zentralen Versorgungsbereichen Sadimentslisten bendtigte Mal3 hin-

aus. Sie kdnnen daher an dieser Stelle nur auseiggswiedergegeben werden. In kiinftigen
Streitfallen, die durch dieses Konzept nicht geltegeerden, sollten aber auch die Ausfih-
rungen der BBE zu Rate gezogen werden.

Eine Einschrankung bildet dabei die neueste Entwigk um das kirzlich erdffnete Dienst-
leistungs- und Verwaltungszentrum in Stadtmitteed®i Daten kdnnen in der BBE-Studie
noch nicht berticksichtigt sein; sie wurden, sovigidie vorliegende Studie erforderlich, neu
ermittelt.

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Die Diskussion der einzelnen zentralen Versorguagsbhe bezieht sich hauptsachlich auf
ihre Tragfahigkeit, die Konkurrenzbeziehungen zumdohbarten Zentren bzw. Standorten,
ihre Abgrenzung und ihre Empfindlichkeit gegeniBeeintrachtigungen von auf3en.

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereichesnier beabsichtigte Effekt, namlich
die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsidstn knapp unterhalb der Grol3flachig-
keitsgrenze, im Auge behalten werden. Die Festlgdoezieht sich daher primar auf den
Einzelhandef’, wobei die sonstigen (stadtebaulichen) Zentrertfankn, die mit dem Handel
gestuitzt werden sollen, nicht aul3er Acht gelassadewn dirfen.

Vorrangig ist der vorhandene Bestand in die Uberggn einzubeziehen, erweitert um Er-
ganzungsflachen, die ansiedlungswillige Betriedaehumen kénnen. Flachen, die aktuell per
Baurecht nicht zur Verfiigung stehen, kdnnen denmocBinne einer langfristigen Planung
aufgenommen werden.

In die Zentrendarstellung konnen schlie3lich ausimative Elemente aufgenommen werden,
die eine aktive Entwicklung des Standortes beiehnaltlie z.B. verstarkte Anstrengungen auf
die gewachsenen Zentren in den Siedlungsbereiemien sollen. Grundlage hierfir sind die
Leit-Thesen in Kap. 11.3

Fur die zeichnerische Bestandsaufnahme aller Zdmtreiche gilt die Legende in Kap.
3.1.4.1.

3.1.2 Der Begriff ,Zentrum*

Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung isedgstellung, dass spezielle Funktionen
aus den gewachsenen Stadtteilzentren abwandererearsbfern vorhanden, vor Ort verblei-
ben - dass das traditionelle Zentrum gleichsamsgam oder zumindest verlagert wird. Damit

% Prinzipiell ist es denkbar, hochfrequentierte tFembereiche nicht als zentrale Versorgungsbereiche
auszuwei-sen, wenn dort z.B. andere Funktionert digtth Einzelhandel beeintrachtigt werden sollen.

31



— Stadt
EZK Eberswalde Teil Il I: Handlungsrichtlinien Eberswalde

unterstellt man, dass der Einzelhandel nur ein@enn auch einen sehr wichtigen - Teil der
Zentrenqualitat ausmacht; gleichzeitig geht manodaaus, dass der andere Teil durchaus
erhaltenswert ist, dass dieses aber ohne den Rarmi#| als Kern nicht gelingen kann.

Was sind diese eher stadtebaulichen Qualitaters €ieaetrums?
(1) Siedlungsschwerpunkt

Dieser Aspekt erscheint selbstverstandlich, da siarnZzentrum generell kaum in Randlage
erwarten wird. Diesen Sachverhalt stellen vor altéenkonomischen Theorigrin den Vor-
dergrund, die vom Bestreben zur Minimierung der @/egw. Transportkosten zum Markt als
Ort des Gutertausches ausgehen.

(2) Historischer Ortskern

In historischer Sicht ist neben den 6konomischettdfran auch derjenige der Konzentration
und Reprasentation staatlicher, kirchlicher undeamdAutoritdten von Bedeutung. Insofern
ist ein Zentrum auch ein Ort, der Respekt gebieter zumindest ,Eindruck macht”. Histo-

risch gewachsenen Zentren haben oft auch einemlgibdtgestalterischen bzw. kunsthisto-
rischen Wert.

(3) Stadtebauliche Pragung

Auch andere Orte im Siedlungsbereich kbnnen Zegtr@itaten aufweisen, die z.T. bewusst
geplant oder schrittweise entstanden sind. Konstdnd sind z.B. Stralenkreuzungen, mar-
kante Geb&aude und Platze

(4) Erreichbarkeit

Die Funktionsfahigkeit des Zentrums ist von einateg Erreichbarkeit abhéangig. Stral3en,

Wege, Verkehrslinien, Haltestellen, Parkmdoglichéeibhaben einen starken Einfluss auf seine
Entwicklung und kdénnen zur Verlagerung bzw. zurdskgttung neuer Zentren fihren. Mit zu-

nehmender Mobilitat geht eine Tendenz zu groRessrirén und grol3eren Einzugsbereichen,
verbunden mit der Ausdiinnung der Nahversorgungeeinh

(5) Vielfalt

Zentren vereinen haufig mehrere Funktionen bzwrigéhtungen in sich, die auf einander
abgestimmt sind, sich gegenseitig beginstigen wsdmmen ein hdheres Angebotsniveau
reprasentieren als einzelne Einrichtungen (GesutsdBentrum etc.). Diese Eigenschaft wird
im Marketing haufig missbraucht, indem einfacheri€imtungen sich zum ,Zentrum* hoch-
stilisieren.

317 B. das Stadtregion-Modell von v. Thiinen oderZiiatrale-Orte-Theorie von Christaller
32 7.B. Berliner Platze wie der Savigny-Platz; in Evealde der Karl-Marx-Platz
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Die auf diese Weise konstituierten Zentren gewidtda nicht nur die ,Stadt der kurzen
Wege*“, sondern stehen auch sinnbildlich fiir ihrezdgsbereiche und stellen einen Ansatz-
punkt fur die Identifikation der Birger mit inrenta8tteil dar. Dies kann durch eine mégliche
ersatzweise Zentrenbildung am neuen Standort desnisenittelanbieter - zu denken ist aktu-
ell zum Beispiel an Netto bei der Shell-TankstatleNordend an der B 2 - nur sehr unvoll-
kommen oder gar nicht gewahrleistet werden.

Festzuhalten ist, dass die gewachsenen Zentreliegrhmert sind, dass sie ohne Einzelhandel
und einzelhandelsnahe Dienstleistungen ihre Fumkiioht erfiillen kénnen, dass daher alle
Anstrengungen unternommen werden missen, eine $\Madtbssituation zu schaffen, die den
Standort ,Gewachsenes Zentrum® flr die Handelsketteiterhin attraktiv erscheinen lasst.
Allerdings kann auch bei solchen Uberlegungen dagifient der Tragfahigkeit nicht vollig
aul3er Aucht gelassen werden.

Wenn im Folgenden vodentren gesprochen wird, sind die Orte in ihren umfasser@eali-
taten gemeint - siehe gesamtstadtisches Zentreagbnz Teil 1. Wenn sich die Ausfihrun-
gen nur auf den Aspekt des Einzelhandels und derekiandelsnahen Dienstleistungen
bezie-hen, geht es um deentralen Versorgungsbereiche*.

3.1.3 Gesamtstadtische Situation

Die Ausfiihrungen der Kapitel 1 und Il beziehen sathi die gesamte Stadt und ihren regiona-
len Einzugsbereich. Um zur Definition von zentralarsorgungsbereichen und weiteren
Festlegungen zu gelangen, ist eine kleinrAumigeaBletung der einzelnen Stadtzentren und
ihrer stadtinternen Einzugsbereiche erforderlicab& durfen die funktionalen Defizite auf

gesamtstadtischer Ebene nicht aus den Augen venazeden.

Ruckblick: Gesamtstadtische Situation

Von dem (unterdurchschnittlich ausgepragten) elra@lelsrelevanten Kaufkraftpotential im
Einzugsbereich kann die Stadt nur einen unzureddgeeil an sich binden; d.h., sie leidet
unter starken Abflissen, insbesondere nach Beitinbestimmten Branchen auch nach
Schwedt. Dem entspricht ein relativ geringer Begait2/erkaufsflache pro Einwohner.

Demgegeniber ist der Besatz im Segment des koowetien Lebensmittel-Einzelhandels
relativ hoch. Hier herrscht ein harter Verdranguvegtbewerb, der dazu gefuhrt hat, dass die
raumliche Gewichtsverlagerung hin zu den Hauptuadatrallen bereits weit fortgeschritten
ist und somit die fu3laufige Versorgung in einig&adtteilen stark beeintrachtigt wurde oder
zukinftig ungewiss erscheint. Hinsichtlich der dmgenen Sortimente herrscht der Lebens-
mitteleinzelhandel mit den aktuellen Standard-Vef&rmen Discountladen, Supermarkt
und Verbrauchermarkt vor. Demgegenuber bestehekesiefizite bei hoherwertigen Sorti-
menten.

Die hierfur maf3gebliche Schwéache des Hauptzentribhsrswalde - Stadtmitte® resultiert

aus seiner siedlungsgeschichtlichen Entwicklung,zdi einer Kette von Siedlungskernen am
Finowkanal gefiihrt hat - ohne Kristallisation um eindeutiges Zentrum. Die Situation hat
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sich allerdings durch die kurzlich erfolgte Erdffrqudes Kreishaus-Neubaus in Stadtmitte mit
ca. 2.000 rh Verkaufsflache, insbesondere im Bereich Oberbelteigd deutlich verbessétt

Ein Ausgleich der verbliebenen Méangel bei gleichgem stadtebaulichen Qualitadtsgewinn
ist nur durch eine klare Zentrenstruktur moéglicke den weiteren forcierten Ausbau des
Hauptzentrums zum Inhalt hat. Nur so kann die Bmgsguote im Einzelhandel der Stadt
erhoht und die Stadt ihrem zugewiesenen Rang ifRdgion gerecht werden.

Zusammenfassend kann im Vergleich mit anderen Stadh der Region von einer erhoh-
ten Schutzwirdigkeit der Einzelhandels-Zentrenstrukur der Stadt Eberswalde ausge-
gangen werden.

3.1.4 Die Zentralen Versorgungsbereiche

3.1.4.1 Hauptzentrum
Stadtmitte

Entstehung

Das Zentrum der Stadt Eberswald
wie es sich heute darstellt, ist au [ -
dem mittelalterlichen Stadtkern und
dessen westlicher Erweiterung zung”

DDR-Zeit wurde, auch als Folge
groRflachiger Zerstérungen im Stadt} : < A N
kern, die Westerweiterung - Eisen RS o 4 ‘ : rj!""
bahnstraRe - bevorzugt als Ges= = - Lo s ST INN
schaftsstralle entwickelt, wodurc Siedlungsbereich Eberswalde ca. 1880
das Geschaftszentrum die Form ein
Bandes von ca. 1,7 km Lange an-,
nahm. Unter den Bedingungen de’
Marktwirtschaft liel3 sich diese Leit-f!
vorstellung nicht mehr aufrecht er-.-“=/
halten, wie der zunehmende Leer; -
stand vor allem im westlichen Be-
reich deutlich machte; nach der Wen::
de verlor die EisenbahnstraRe dah¢
wieder stark an Bedeutung. Im Rah:
men der beschlossenen Stadtentwicl ™
. =l
lungsplanung von 1993, die den Be - -
zirk Eberswalder Stadtmitte erstmal‘-'"% '
zum Hauptzentrum der Gesamtstac,
aufwertete und diese Funktionen vor’
rangig im Bereich der hlstorlscherﬁ’
Altstadt verortete (hier wurden 199
die Rathaus-Passagen erdffnet), wi Westliche Innenstadt von Eberswalde 1898

% Diese Entwicklung sollte Anlass fiir die entspesutie Fortschreibung des Branchenmix-Konzeptestin d
kommenden Jahren sein.
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de sie zwar noch als Geschaftsbereich dargestetlpr diese Klassifikation aber im weiteren
Verlauf der Diskussion zunehmend an den Altstadtkerd die Friedrich-Ebert-Stral3e. Im
Rahmen des ,City-Managements® VO, .z sy e i AT A LT N
1998 wurde als Leitvorstellung dasy fi"" B\ 7 e\
.Knochenmodell“ eingefiihrt, das die O - = .
Rathaus-Passagen an einem Ende, d%
Karl-Marx-Platz am anderen Ende ung
die Friedrich-Ebert-Stral3e als Binde
glied bzw. zentrale Geschaftsachse sa

Zur Weiteren Belebung des Stadtzer?, / 7
trums wurde im Jahre 2001 der Bau derf'?'-
,Dienstleistungs- und Verwaltungszen->* =
trums® beschlossen, der inzwischen a Zentrenkonzept von 1993
dem Pavillonplatz, einer kriegszerstorte.,

Flache von ca. 1 ha errichtet wurde und neben deis¥erwaltung auch Geschafte mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.000°ikF beherbergt. Damit und mit der laufenden Samigrdes
ehemaligen Kontakt-Kaufhauses (jetzt ,Haus am Markowie der Durchfuhrung weiterer
Vorhaben im Verlauf der Friedrich-Ebert-Stral3e leifélas Stadtzentrum sowohl hinsichtlich
seinesslirbanen Erscheinungsbildes als auch seimgsbAtsniveaus zur Zeit einen Qualitats-
sprung:

HauptgeschaftsstralBe (Fr.-Ebert-Str.), Blick zurthRas

% Es liegt daher nahe, die Einzelhandels-Situdtiater Innenstadt in einigen Jahren erneut zu sntéren.
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Orientierungswerte des Einzelhandels

Die Qualitaten des Eberswalder Stadtzentrum wurddahre 2003 von der BBE ausfthrlich
untersucht; es wird auf die Ergebnisse dieser 8tueliwiesen. Sie kdnnen im Folgenden nur
auszugsweise wiedergegeben werden und enthaltergeatald noch nicht die Effekte des
,Dienstleistungs- und Verwaltungszentrunis®,

Mit  Verkaufsflachenantei-

. Fiachenbesatz Anteil in
len von 33 % (Stadtmitte) Eberswalde
0 ibniz- (m?) (%)
b.ZW' 22 % (the Leibniz Nahrungs- & GenuBmittel (0. Bicker | Metzger) 2.653 15%
viertel) und einem Umsatz- Backer/ Metzger 305 25%
anteil von nur 40,3 % hatte DI’DgGTIE / Partimerie / ApﬂihEkEI“lthal'f 778 25%
. Blumen |/ Garten 149 7%
die Wettbewerbsstellung der pamenbekleidung 1,365 539
Kernstadt nach Ansicht der Efréentb’:ﬁeiigung ;gg 323;’
; nderbekleidung 3
BBE_ eéne unt§re Grenze Young tashion 615 88%
erreichf®. Am starksten ver- \I;Ifauslﬁxliiien / Heh‘r_}_lexﬂllien 255 10%
i i i i dsche / sonstlige Textilien 200 18%
treten sind h_|_er die typischen ¢t 1 dervaren e .
zentrenspezifischen  Bran- Sportartikel / Fahrrader 360 35%
chen (rote Kéasten in der UE/Telekommunikation/PC /Musikalien ],?ﬁ gg"?
: . .. Elektro/ Elektrogerite / Leuchten °
Tabelle), jedoch nicht mit mgabel/ Antiquitaten 0 %
der fur Zentren Ublichen Eg:ﬂuiérﬂﬁgisgﬁyjmmn ‘:g g:i
Dominanz.  Bei anderen gpjajwaren / Hobby / Basteln/ Musikinstr. 370 41%
zentrenspezifischen Waren- Eﬂ““er'giﬁi""‘“,?'“e" ] :;z} ggj;]
H 2 H ren/ muc
gruppen liegen ahnliche An-- cow 'yl icrar / Geschenkartikel 680 44%
teilsgréRen vor. Die Aufstel- zZeo 482 45%
lung belegt ein weiteres Mal Heimwerker / Autozubehor ios £
sonsliges

die noch unterdurchschnittli-

che Bedeutung des Stadtbe-

zirks Mitte als Hauptzentrum.

Im Gbrigen Dienstleistungsbereich und bei den sgastZentrenfunktionen bzw. -merkmalen
besteht laut BBE-Erhebungen iiberwiegend eine lifieade Situatiof.

Zentrendiskussion

Aufgrund seiner Stellung als Hauptzentrum der Staidésen bei der Beurteilung auch ge-
samtstadtische, z.T. auch regionale Bezlige beaghtden.

Wie bereits erwahnt, sind hier auch Defizite eideumen. So hat sich die urspriinglich giins-
tige Verkehrslage des Bezirks ,Stadtmitte” im Krengsbereich zweier Bundesstral3en, an
der Bahn und am Finowkanal durch den Bau von Autohad Oder-Havel-Kanal relativiert;
die Randlage als dstlichster der grof3eren Siedkange im Finowtal bzw. im Stadtgebiet hat
sich dadurch weiter akzentuiert. Die Debatte degamgenen Jahre lber eine zweite Ost-
West-Stral3enverbindung, die inzwischen als ,Zo8«tfarealisiert wurde, zeigt die
Problema-tik der langgestreckten bandartigen Siegistruktur, in der die Zasur der
Bahntrasse als zu-satzliches Erschwernis wirkt, enmd sie die Ausstrahlung des

% Hier sind auf 2.300 friNettogeschéftsflache 13 Geschafte entstandennarauf 395 mOberbekleidungs-
laden. Zusatzlich entstehen weitere Geschaftsflaghainmittelbaren Umfeld.

% ebd. S. 34

37 Branchenmixkonzept BBE 2003, S. 46 ff
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Hauptzentrums auf seinen westlichen Wirkungsbereghmt. Vor diesem Hintergrund ist es
verstandlich, dass der Stadtteil Finow eine relatarke Stellung entwickelt hat, die auch
zukinftig als Leitvorstellung zu Grunde gelegt weardmuss (,Doppelstadt® anstelle von
.Bandstadt®, Finow als Nebenzentrum).

Auch die Verteilung der einzelhandelsferr ginwohner im Bezirk 9.018| 21.8 %
nen Dienstleistungen im Stadtgebiet, alsogiadimitte 31.12.06
z.B. Behorden, hat in der Vergangenheit nur
bedingt die Zentrenbildung in der Kernstadtginwohnerprognose 10.400| 26,5 %
unterstitzt. So waren wichtige Institutionen2015*
wie Kreisverwaltung, Finanzamt, Arbeits
amt, Kulturhaus den Bezirken Finowtal Verkaufsflache 3.250] 15,1 %
(Brandenburgisches Viertel) und WestendLebensmittel-Filialen
zugeordnet, was inzwischen allerdings tbef-=
wiegend Kkorrigiert wurde. Vk-Flachenbesatz 0,31 .
Lebensmittel-Filialen

Daruber hinaus haben die bereits erwahnten ) ;
Kriegszerstérungen und die Schwerpunki-Yerkaufsflache LM- 2.750| 26,2 %
setzung auf den Geschaftsbereich ,EisepEilialenim Zentralen VB
bahnstral3e“ die Entwicklung des Zentrums B .

Eberswalde ,Stadtmitte” zusatzlich beein_Vk-FIachenbesatz LM Im 0.26 *
trachtigt. Zentralen VB

) ) | % bezogen auf Gesamtstadt
Das Erfordernis einer kompakten, attrakti-= eigene Prognose auf Basis der EBP-Prognose/INSEK

ven Stadt der guten Orientierung und kur-Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/IKSH
zen Wege bedingt jedoch die aktive Ent-eigene Berechnungen

wicklung eines starken Hauptzentrums, und
auf Grund der Voraussetzungen kann dies

nur die Kernstadt Eberswalde sein. Hier ist delaneébCharakter der Bebauung am ausge-
pragtesten, das Zentrum im Bereich des Marktamstrittig wahrnehmbar und erlebbar. Hier
liegt das stadtische Sanierungsgebiet, hier besteltischen eine deutliche Konzentration
wichtiger Behdrden und Institutionen wie_
Rathaus, Kreisverwaltung, Fachhochschule:

hier bietet auch der Einzelhandel das umfa
sendste und vielfaltigste Angebot. Das Zersu,

tiber den deutlich gréRten unmittelbaref /%=
Einzugsbereich und ist kleinraumig-verkehr#
lich immer noch am besten angebunden.

Samtliche Entwicklungsplanungen, daru~ _ _
ter insbesondere das ,Innenstadt-Vitalisi Sanierungsgebiet
rungskonzept* von 1999 und das Bran-

chenmixkonzept von 2083 fordern den

verstarkten Ausbau der zentralen Funkti

nen der Kernstadt.

¥ |Innenstadt-Vitalisierungskonzept Eberswalde 1$@8et - Gesellschaft fir Stadtmarketing und -eckwi
lung, Kdln, Leipzig, Berlin
¥ a.a.0.
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Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk | Statinitte
Nr. Standort Verkaufsstat Branche/Typ VKF m? *°
te
1.1.1 Rathaus- EDEKA/ Supermarkt 1.940
Passage NEUKAUF
1.1.2 ALDI Lebensmittel- 810
Discounter
1.1.3 CITY-KAUF Kaufhaus 1.000
1.1.4 ROSSMANN Drogerie-Discounter 340
1.1.5 DEICHMANN Schuh-Discounter 430
1.1.6 VOGELE Bekleidungs- 1.200
Fachmarkt
1.1.7 MEDIMAX Elektro-Fachmarkt 1.400
1.2.1 Berger- PLUS Lebensmittel- 500
stralRe Discounter
1.2.2 PASSOWER Getranke-Discounter 400
GETRANKE
Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenedfnhngen

Die Ausstattung mit Lebensmittel-Nahversorgern masgesichts eines Flachenbesdtzes
von 0,31 als ausgesprochen schwach eingestuftew&fdBezogen auf die Laden im

zentralen Versorgungsbereich liegt der Wert lediglbei 0,26. Dies lieRe sich zum einen
durch hohe Umsatze pro Flacheneinheit erklaren,duash den Augenschein allerdings nicht
bestétigt wird. Des weiteren spielen alternativeg@vote des hier starker vertretenen
Fleischer, tOlbmd Gemiseladen sowie des
Wochenmarktes eine Rolle. Zum anderen sind auckestsbfliisse in benachbarte Stadtteile
anzunehmen, u.a. ins Leibniz-Viertel, in Richtungtédd und an den Bahnhof-Standort im
Westend. Angesichts der insgesamt hohen Einwohinledes Stadtteils ware durchaus eine
Neuansiedlung z.B. im Bereich Ebertstral3e Sid adiedem Gelande der Brauerei zu prifen.

Lebensmittel-Fachhandels wie Backer,

Dabei sollte u.a. be-rlcksichtigt werden, dass Wersorgung im sidlichen Teil der
Innenstadt (Bereich Breit-scheidstralde) relatiwsath ist.

40 gerundet

41 Verkaufsflache pro Einwohner
42 Verkaufsflache der konventionellen Lebensmittahersorger (in Tabelle grau), bezogen auf die mfiije

Einwohnerzahl des Stadtteils

38



EZK Eberswalde

— Stadt
Teil Il I: Handlungsrichtlinien Eberswalde

Hinsichtlich der Abgrenzung des zentralen Versogginereiches gelten folgende Uberlegun-

gen:
Allgemein 1. Buindelung der Besorgungen, Kompakte Stadt;
2. Knochenmodell; Prioritat fur Gberértlich bedeutse Einrichtungen
3. Erreichbarkeit fur die Einwohner im Einzugsbebei
Westlicher Zu Gunsten der Konzentration im Knochenbereichaladrolge der bereits
Rand: bestehenden Leerstandssituation wird der Bereidhtliale der August-Bebel-
Stral3e nicht mehr in den ZVB einbezogen, ebensagweie der Bahnhof
selbst. Das Brauereigelande ist im Hinblick aufuhgtinstige Nahversorgung
situation im Suden des Einzugsbereiches ,Mitte“moeil des ZVB.
Sudlicher Als moégliche Erweiterungsflache und aufgrund selrege unmittelbar am
Rand: ~Westknoten des Knochens* ist die nordliche Hatlés Karl-Marx-Platzes
einbezogen. Der Bereich hinter der Maria-Magdalekieche (Salomon-
Goldschmidt-Stral3e) ist aufgrund seiner kleintetiddebauung und der
Wohnnutzung nicht einbezogen.
Nordlicher Der nordliche Rand verlauft im Prinzip parallel 2isenbahnstral3e. Der
Rand Bereich zum Finowkanal hin soll zu Gunsten des Wkamal-Uferbereiches -
trotz seines Bestandes an Dienstleistern - nictiteziogen werden. Wichtig
erscheint der Lickenschluss im Bereich Michaebd&tr- Schwarze
(ehemaliges Polizei-Objekt).
Ostlicher  Zu Gunsten des Knochenmodells, das die Haupteniwigkdes Einzelhandelg
Rand zwischen Karl-Marx-Platz und Rathaus-Passagenefuréz.B. im neuen
Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum, im HausMankt und an der
Friedrich-Ebert-StraRe Sid) soll der ZVB - trotzhemdener Freiflachen und
geplanter Innenstadtumfahrung - nicht nach Osten die Rathauspassagen
hinaus erweitert werden,
Kritisches 1. In den Bereichen Breite Stral3e/nordlicher Tesgerstralie,
Augenmerk Bahnhofsbereich (eh. Kommandantur etc.), geplaeiaéInnenstadt-

Umgehung (Eichwerder Ring) ist ein erheblicher &d&ingsdruck absehbar,
der besonders kritisch beobachtet werden muss.

2. In naher Zukunft missen die Auswirkungen deteladen Innenstadt-
Ausbaues beobachtet werden; das Konzept fur denbtadt muss ggf.
angepasst werden.

Die daraus resultierende Abgrenzung des zentraggsovgungsbereiches Stadtmitte ist in der
folgenden Darstellung wiedergegeben.
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Erklarung der Planzeichen

meobrb o] |

Geschaftsbesatz mindestens 50 % der Fassadenlange

Geschaftsbesatz mindestens 30 % der Fassadenlange

Erweiterungsflache

Marktplatz

Gemeinbedarfseinrichtungen

Flursticksgrenze

HauptverkehrsstralRe

Verkehrsberuhigter Bereich (gepl.)

Zentraler Versorgungsbereich

Lebensmittelmarkt

Fachmarkt

Haltestelle OPNV

Parkplatz
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Hauptzentrum Stadtmitte

Luftbild
2000

Bestand
2006

Zentraler
Versor-
gungs-
bereich
Stadtmitte
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3.1.4.2 Nebenzentrum - Finow

Bisherige Entwicklung

Die Gemeinde Finow entstand erst im Jahi™=*
1928 durch Vereinigung der Gemeinder—
Heegermuhle, Messingwerk, Eisenspalter

und Wolfswinkel; 1935 gewann sie Stadt=zs
recht und wurde im Jahre 1970 mit de ;
Stadt Eberswalde vereinigt. Hinsichtlich—5=541

e

des zentralen Versorgungsbereiches is.t. VE-'. o
allem der historische Ortsteil Heegermuh|"‘,,,.;:’
von Bedeutung. SEAT

Als Ausgangspunkt der Besiedelung wirc

Mitte des 13. Jahrhunderts eine Flussfu |
angenommen. Im Laufe der Zeit wuchs d :
Ort sowohl nérdiich als auch stdlich def‘
Flusses; dabei verlagerte sich sein Zentru - , 5
nach Siden zur jetzigen B 167. e

i

§
s

Im Vergleich zum Zentrum des Stadtteils 4
Eberswalde verlief die Entwicklung in Fi- % |
now gemachlicher; auf der anderen Seil
war sie nicht so sehr von Ruckschlage
begleitet. So vermittelt das Zentrum vor,
Finow heute bei aller Langgestrecktheit un #.%
inneren Zasur im Bereich Kirche/Schule
einen geschlosseneren Eindruck als d:
Hauptzentrum Eberswalde. Dabei bleibe
die dorflichen Urspringe auch heute noc Um 1880
deutlich; das Zentrum steht in seiner urbe

nen Qualitat deutlich hinter dem Eberswal-
der Stadtzentrum zuriick. w3

Dementsprechend hat die Stadtentwic
lungsplanung von 1993 Finow nur di
Funktion eines Dienstleistungs- und G
schéaftsbereiches zugewiesen. Weitere Z
tren-Anséatze wurden im Messingwerk un
in der Walzwerksiedlung gesehen. Ein¢
deutliche Aufwertung des Zentrums erfuh,',-.‘f"
Finow bald nach der Wende durch die Er)
6ffnung des Verbrauchermarktes ,Famila“.=—
der zwischenzeitlich von Kaufland uber, 3¢ =L =
nommen wurde. [ e R T

|
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Bezogen auf den umgebenden Siedlungsk~
reich nimmt der Versorgungsbereich Finov
eine relativ zentrale Lage ein. Nur vorn
westlichen Siedlungsrand her ist er ful3lat
fig etwas ungunstig zu erreichen. Sein gqv,.-'
bandartige Struktur ist in der Mitte durcr. % B : |
groRzugige Grinflachen im Zusammenhan . &= :‘-_'.u-i"',,qf;‘r“,ﬁ & __‘-..'?ﬁ" - '
mit zentralen Einrichtungen (Kirche, Schu ““1 ikl ""f LA '.' (i

-~ e T -l
le) unterbrochen, so dass auch hier eine AI - (\ 5*:'5,,-; i
,Knochenmodell* existiert ahnlich wie im =% "ﬁ"’u T ——
Hauptzentrum Eberswalde: Ein Knoten a pame m swtams

Emuruienta |l weryielur 27 Finus

7, 7y

Empruesinl o Fmasiindier sullemes o fiohar Grichen:
Wbl il " dwr Turtvan il

der westlichen Kreuzung ,Grol3er Stern*

der andere an der dstlichen Kreuzung ,Klei Knochenmodell in Finow
ner Stern* mit dem Verbrauchermarki _
Kaufland43 Zentrum Finow, von der Grinzasur

nach Westen gesehen

T
,

Begrindet durch seine harmonische Entwicklung ldt sin kleinstadtisch-dorflicher Sied-
lungskern herausgebildet, der in seiner Beleb#gwhistverstandlich wirkt und spontan erleb-
bar ist.

Zentrendiskussion

Mit einer Verkaufsflache von ca. 3.90¢ ond einem Flachenbesatz von 0,5 ist der Stadtteil
Finow Uberdurchschnittlich im filialisierten Lebensteleinzelhandel ausgestattet. Hinzu
kommen weitere kleinere Lebensmittelgeschéfte. iadre Besatz resultiert nicht zuletzt aus
der zentral verlaufenden B 167 mit ihrer Fahrkuhdficund aus dem Umstand, dass der nahe
liegende Stadtteil ,Clara-Zetkin-Siedlung” keineigenen Lebensmittelmarkt aufweist. Eine
Ausstrahlung nach Westen ist dabei aufgrund desatwassigen Verbrauchermarktes eher

43 Grafik aus: Nerbe, Nicky, Analyse des Finowers@entrum im Jahr 2007, Studienarbeit
43



— Stadt

EZK Eberswalde Teil Il I: Handlungsrichtlinien Eberswalde

als gering einzuschatzen. Auf der anderen Seitenitodie zentrale Qualitdt des Ortskerns
nicht allen Stadtteilbewohnern gleichermalen zueGDie westlichen Bereiche ,Webers
Ablage” und ,Markische Heide" sind, gemessen ankldgtgangerentfernung, unterversorgt.

Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk VI Firow

Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF
m2 %
6.1.1 Kleiner Stern KAUFLAND Verbrauchermarkt 3.300
6.1.2 SCHLECKER Drogeriewaren- 250
Discounter
6.1.3 AWG-MODE Mode-Discounter 700
6.2.1 Eberswalder NETTO Lebensmittel- 600
Str. Discounter
6.2.2 Altenhofer Str. SCHLECKER Drogeriewaren- 200
Discounter
6.2.3 Kopernikusring LEPI Schuh-Discounter 450

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenedfnhngen

Die Einwohnerzahl, der Umfang der
Verkaufsflachen und die Ausstrahlung
auf die Gesamtstadt rechtfertigen di
Einordnung algNebenzentrum®.

Aufgrund der Eindeutigkeit der ortli-

chen Verhaltnisse beschrankt sich dieyerkaufsflache

Zentrendiskussion auf die Fragen
- wie mit der Zasur in der Mitte des

zentralen Versorgungsbereiches umgey/k-Flachenbesatz

gangen werden soll
- wie die genaue Abgrenzung vorge

nommen werden soll.

- ob weitere Standorte fur Nachbar
schaftsladen geschaffen werden sol
ten.

Aus stadtebaulicher Sicht soll da
bestehende @ Knochenmodell etw

’ Einwohner im Bezirk 8.443| 20,5%
. Finow 31.12.06
Einwohnerprognose 2015 7.760| 19,8 %
3.900| 18,1 %
Lebensmittel-Filialen
0,50 .
Lebensmittel-Filialen
Verkaufsflache LM- 3.900| 37,1%
- Filialen im Zentralen VB
Vk-Flachenbesatz LM im 0,50 .
Zentralen VB

J)

D
% bezogen auf Gesamtstadt

55

gleichgewichtig erhalten bleiben. Priii gigene Berechnungen

fenswert erscheint die Frage, ob die

4 gerundet

Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSE
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Nebenzentrum Finow

Luftbild 2000

Bestand 2006

Legende siehe Kap.
3141

Zentraler
Versorgungs-
bereich Finow
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Griunflachen, u.a. das sowjetische Ehrenmal, stssBim einer Bebauung mit Einzelhandel
zugefuhrt werden sollen. Hier ist allerdings zudigan, dass die Grunflachen mit ihrem statt-
lichen Baumbestand eine eigene Qualitat darstellen.

Die streifenartige Ausdehnung des Zentrums sélyjliohst begrenzt werden. Daher wur-
den die Auslaufer im westlichen Bereich nicht meimbezogen; das 0Ostliche Ende wird
durch das EKZ ,Kleiner Stern* markiert. FreiwerdenBlachen der dortigen Schule werden
nicht einbezogen. Hingegen wurde der zentrale Ygusmsbereich geringfligig nach Norden
hin erweitert, auch wenn die baulichen Mdglichkeiten Bereich der Dorfstral3e z.Zt. noch
be-schrénkt sind.

Aufgrund der Weitlaufigkeit des Stadtteils scheiiie Errichtung eines oder mehrerer
Nachbarschaftsladen sinnvoll (s. Kap. 3.1.5).

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versgshareiches umfasst das gewachsgene
Zentrum mit Kirzungen im Westen und Erweiterung2arfstral3e hin.

Eine Gefahrdung geht vor allem von den Konkurrearesbrten an der B 167 ,Bereich Specht-
hausener StraRe* und ,Realkauf in Finowfurt aus,-dm Segment der Nahversorgung - ni¢ht
erweitert werden sollten. Eine weitere Gefahrduegtéht zukinftig in der Umlenkung d
Fahrkundschaft auf die B 167 neu, die allerdingg@hommen werden muss.

112
—

3.1.4.3 Quartierszentrum - Brandenburgisches Vierte

Entstehung

Das Brandenburgische Viertel ist de
jungste der Eberswalder Stadtteile. H
wurde als ,Wohnkomplex Max Rei-
mann“ in vier Bauabschnitten wéahreng
der Jahre 1978 bis 1989 in Plattenbal e ey 1 | == ium. T
weise errichtet, vorrangig als Wohnstatt " m b “B .
fur die zuziehenden Beschaftigten deg
Eberswalder Grol3betriebe, u.a. dg
Fleischerzeugungs- und verarbeitungs
betriebe im Norden der Stadt. Es wurde
5.313 Wohnungen in Gberwiegend funf
bis sechsgeschossigen Gebauden herge-

stellt. Der geplante funfte Bauabschnitt gelangtbdtrmehr zur Ausfihrung.

Das Zentrum des Gebietes sollte als Ost-West-lméridsirband  sgiif
(heutige Brandenburger bzw. Frankfurter Allee) omtfangreichen &£ .
Einrichtungen - von der Volksbuchhandlung bis zaiikbinik - fﬁ

realisiert werden. Bis zur Wende entstanden jedediglich Schu- =&=&"¢
len, Kitas, zwel Kaufhallen und eine groBere GaHExt der engere ‘t" :

ze)* Das Zentrenkonzept von 1993 tibernimmt die urspitimen
Planungsvorstellungen.

4 vgl. PFE, Sozialstudie Brandenburgisches Viefi299
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Aus verschiedenen Grinden, u.a. wege
der isolierten Lage, seines unfertigen Zer
trums und seiner sozialen Entstehungsg
schichte bzw. Schichtung erlebte der Stad
teil nach der Wende einen starken Einwol
nerrickgang. Lebten 1994 hier noch 13.78
Einwohnef®, so waren es im Jahre 200¢
nur noch 7.618. Das entspricht einer
Rick-gang um 44,8 % in zwo6lf Jahren. Fi
2015 legt das INSEK in seinem Leitbild-
Szena-rio 5.948 Einwohner zu Grunde.

Die ersten Anzeichen dieser dramatische

Entwicklung wurden bald nach der Wend:

sichtbar und fihrten zu einer Reihe von

Untersuchungen, Konzeptionen und Auf- IPSTEK-Leitbild 2020
wertungsmaRnahméhDie einschneidens-

ten Strategien und MalRnahmenvorschlage enthaliiidgste Planung: das ,Integrierte pro-
grammubergreifende StadtteilentwicklungskonzeptnBemburgisches Viertel - IPSTEK" -
Fortschreibung 2006. Es sieht - als Ergebnis egesamtstadtischen Betrachtung - einen
grol3flachigen Ruckbau der westlichen Bereiche imnBenburgischen Viertel vor (siehe
Leitbildskizze).

Die Anstrengungen zur Stabilisierung und Entwickjuhes Stadtteils umfassten auch die
Her-stellung eines attraktiven Zentrums. U.a. ani¢n das Einkaufszentrum ,Heidewald®,
ein Burohaus mit Filiale der Sparkasse und div&iseichtungen der sozialen Infrastruktur.
Im Gegenzug dazu mussten jedoch die noch aus DDiR&elhrenden Einrichtungen wie
die beiden Kaufhallen und die Gaststatte ,Spectialere Specht-Passage) nach mehreren
Erhal-tungsversuchen ihren Betrieb einstellen.

EKZ Heidewald Ladenzeile Frankfurter Allee

% pezogen auf: Stadtbezirk Finowtal

4" u.a. Rahmenplanung Brandenburgisches Viertel, 8rt992; Gutachten Sozialstruktur und Lebensverhal
nisse, PFE 1999; Netzwerk Zukunft - integriertes¢Hangskonzept, URBIS 2002; Integriertes programeniib
greifendes Stadtteilentwicklungskonzept 2020 (IPSIPFE 2006.
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Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk V Finatal (Brandenburgisches Viertel)

Nr. | Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF m? “®
5.1.1 | EZK Heidewald MEMA (eh. Meyer & | Supermarkt 700
Beck)
51.2 NETTO Lebensmittel-Discounter 350
513 SCHLECKER Drogeriewaren-Discounter 250
5.1.4 NKD Bekleidungs-Discounter 400
515 KIK Bekleidungs-Discounter 800
5.1.6 Kinderparadies Kinderbekleidungs-Discounter 300
5.2.1 | Ehemaliges FOX (eh. Haus der Kaufhaus 3.600
Behordenzentrum | Kultur)
5.2.2 ALDI Lebensmittel-Discounter 900
5.3.1 | Kreuzung Bereich | PLUS Lebensmittel-Discounter 500
Spechthausener
Stralie
5.3.2 Penny-Markt Lebensmittel-Discounter 600
533 Getranke-Hoffmann Getranke-Markt 300
534 TOOM Baumarkt 5.200
535 Danisches Bettenlagef Mdbel-Discounter 600
5.3.6 Schottland Mdobel-Discounter 850
5.3.7 Teppich Frick Teppich-Discounter 850

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenedfrnhngen

8 gerundet
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Mit rund 3.050 m Verkaufsflache im Be-
reich der Lebensmittel-Filialisten bzw.
ei-nem Flachenbesatz von 0,51 ist dé

Einwohner im Bezirk
yFinowtal 31.12.06

7.618

18,4 %

Stadt-teil Finowtal theoretisch gut
ausgestattet. Bezieht man allerdings d

eEinwohnerprognose 201

OT

5.94

1815,2 %

Betrachtung nur auf den innerer
Geschaftsbereich um das EKZ

Heidewald, so betragt der Fla-chenbesat

Verkaufsflache
ZI_ebensmitteI-FiIiaIen

3050

14,2 %

nur noch 0,18.

Vk-Flachenbesatz
Lebensmittel-Filialen

D

0,51

Dieser geringe Wert kann auf verschiede
ne Ursachen zuriickgefiihrt werden. Zur
einen wirkt sich das geringe Einkom-

NVerkaufsflache LM-
Filialen im Zentralen VB

1.050

10,0 %

mensniveau im Stadtteil aus. Zum ande

ren machen sich die Einflisse der Kon
kurrenzstandorte an der Spechthauser

-Vk-Flachenbesatz LM im
&Lentralen VB

0,18

Stral3e und - in geringerem Mal3e - ai
ehemaligen Behordenzentrum
bemerkbar.

hA
T

% bezogen auf Gesamtstadt
* eigene Prognose.

Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/IKSE

eigene Berechnungen

Die aktuellen Entwicklungsvorstellunge

des Stadtteils bringen das bisher in der raumlicMitie gelegene Quartierszen-trum,
markiert durch das EKZ Heidewald, in eine westlietendlage, so dass sich die Lage-gunst
in relativer Sicht verschlechtert. Damit stellttsierneut die Frage, ob der nahe gelegene
Geschéftsbereich an der Kreuzung B 167/ Spechthausstrale, wo zur Zeit vorrangig
Fachmarkte ansassig sind, diese Funktion zukunitigt besser erfillen kann. Ein weiteres
Argument lautet, dass die Laden dort bessere Ekltwigschancen hatten, da sie auch auf
das Kundenpotential der B 167 zurlckgreifen kénnen.

Dem ist entgegenzuhalten,

dass das Zentrum ,Bereich Spechthausener Sthafggsamt eine grél3ere Entfer-
nung zum Siedlungsschwerpunkt aufweist. Es gelten:
- Bereich Spechthausener Stral3e: zum nachstgeleiy¢olenhaus ca. 0,6 km, zum
entferntesten Wohnhaus ca. 1,8 km.
- EKZ Heidewald: zum nachstgelegenen Wohnhau8 ke, zum entferntesten

Wohnhaus ca. 0,8 km. Bei Beriicksichtigung der Ladie in der Frankfurter Allee
verkurzt sich die letztgenannte Entfernung weiter.
Mit einer Verlegung wirde sich die Summe der Besonggwege wesentlich vergro-

Rern.

dass das Argument, ein Zentrum im Bereich Spectsener Stral3e wirde letztlich
tragfahiger sein, da es auch die autofahrenden &uadf der B 167 bedienen kénne,
sich bei genauer Betrachtung ins Gegenteil kelme &esentliche Kaufkraftab-
schopfung auf der Durchgangsstral3e ist gleichbeddunit der Schadigung der

Zentren der Stadt, insbesondere d

es Zentrums Stadtm

dass bei Realisierung der B 167 neu im Norderstedt sich der Verkehr auf der B
167 alt reduzieren und das Argument der Tragfaltigkkativieren wirde
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dass ein Zentrum an der Spechthausener Strafediaen Beitrag zur Imagebildung
und Identifikation der Burger mit ihrem Stadtteiéten kann, dass vielmehr ein
Brachfallen des heutigen Zentrums mit grof3er Wdtmistichkeit als Kennzeichen
des weiteren Niederganges gedeutet werden wiirde.

dass die vollstandige Umsetzung des IPSTEKSs nattt gesichert ist.

dass auch die sonstigen stadtebaulichen Fakedeen

- zentraler Kreuzungsbereich

- Ausbauzustand der Straf3en

- Marktplatz

- O-Bus-Haltestelle

- Parkplatze

- sonstige Infrastruktureinrichtungen

den aktuellen Standort als sehr geeignet flr emrde erscheinen lassen

In der Zusammenschau dieser Argumente stellt sigh wleitere Entwicklung des
vorhandenen Zentrums als beste Losung dar. Wegeetwas isolierten Lage des Stadtteils
kann es jedoch nicht, wie z.B. Finow, eine Ausdtnap auf das gesamte Stadtgebiet
entfalten. Es ist viel-mehr auf den Rang eij@sartierszentrums*“ festgelegt und soll damit
mehr als ein ,Nah-versorgungszentrum®, aber weradgein ,Nebenzentrum® sein, d.h. auch
gewisse Guter des langfristigen Bedarfes anbietiehd Sortimentsliste).

Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versgsheteiches umfasst den Beginn der
Brandenburger Allee und erstreckt sich nach Ostsretr ehnemaligen Gaststatte ,Specht.
Damit enthalt der Bereich ausreichend Entwickluldgéfen; angesichts der bisherigen Migs-
erfolge sollten hierbei die Erwartungen nicht zethangesetzt werden.

Konkurrenzstandorte, z.B. an der Spechthausena8&tdirfen (entsprechend der Sortiments-
liste) nicht weiter ausgebaut oder anderweitigibsadrt werden.
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Quartierszentrum Brandenburgisches Viertel

Luftbild 2000

Bestand 2006

Zentraler
Versorgungs-
bereich Bran-
denburgisches
Viertel
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3.1.4.4 Nahversorgungszentrum - Leibnizviertel
Entstehung

Das Leibnizviertel wurde Anfang der Siebziger-

jahre im Rahmen des komplexen Wohnungs-

baues (4-5geschossig) als in sich geschlossener
Stadtteil errichtet. Trotz seiner attraktiven LagEss
in Innenstadtnédhe, am Finowkanal und innef
halb von Grinbereichen und trotz seiner relat
ausgewogenen sozialen Mischung traten auCf®
hier nach der Wende deutliche Bevolkerungs
verluste ein. Betrug die Einwohnerzahl im Jah
1992 noch 5.224, so waren es Ende 2006
noch 3.375 (- 35,4 %). Da sich der Wohnungs

leerstand in dieser Zeit jedoch kaum vergrof3ert
hat, muss dieser Rlckgang im Wesentlichen als
Abbau der anfanglichen Uberbelegung gedeutet

gt N A N
werden. ::r“rf=: ¢ TN

W] = AT
In den Stadtteil ist in zentraler Lage ein attredsi Zentrum mit = { Bl R '-;.‘
groRem Parkplatz integriert, das in den erstenefahach der *; ’ ]

l‘—
Wende eine groRe Anziehungskraft auch auf andemdttiie %7 ! “f& T & g; >
i

oy

austiibte. Dies spiegelte sich allerdings nicht imt@smkonzept S o
von 1993 wieder, das dem Stadtteil keine zentralekfon in-
nherhalb der Stadt zuwies.

.

1™

el

L B
.

e

.-‘ !

Als Folge des Einwohnerriickganges im Stadtteil dadRealisierung von Konkurrenzmark-
ten in Randlage an HauptverkehrsstraRen gingebmigitze im Zentrenbereich stark zuriick
und ermoglichen dort zur Zeit nur noch ein Angedngdtgeringem Preisniveau.

Einzelhandels-Filialgeschafte im Unterbezirk 1.6 Léniz-Viertel

Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF
m2 49
1.6.1. Quartiersmitte NIEDRIG-PREIS- Lebensmittel- 750
MARKT Discounter
1.6.2 Quartiersmitte SCHLECKER Drogeriewaren- 400
Discounter
1.6.3 Leibniz-Stralie NORMA Lebensmittel- 600
Discounter
1.6.4 Breite Stralle PLUS Lebensmittel- 750
Discounter

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenedfrnhngen

49 gerundet
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Zentrendiskussion

Mit einem Verkaufsflachenbesatz VON Einw. im Unterbezirk 3.375 8.1 %
ca. 0,7 bezogen auf Lebensmittelr) oipnisviertel 31.12.06
Filialisten ist im Leibniz-Viertel eine
tberdurchschnittliche  Geschaftsdichte Einwohnerprognose 3.000 7.6%
vorhanden, die sich aus dem Zustrompgq5*
von Kunden auf den stark befahrene
Stral3en ,Breite Stralle (B 2)* und Verkaufsflache 2.100| 9,8%
.HegelstralRe” herleitet. Bezieht man Lebensmittel-Filialen
die Bevolkerung des Einzugsbereiches
nur auf den zentral gelegenen NP-Vk-Flachenbesatz 0,70 .
Markt, so ergibt sich lediglich ein Index| Lebensmittel-Filialen
von 0,25. Verschiedene Indizien, z.B
das geringere Preisniveau, sprecherYerkaufsflache LM- 750 7,1%
dafur, dass hier die relativen UmsatzeFilialen im Zentralen VB
geringer ausfallen als an den beide
Konkurrenzstandorten.

n
Vk-Flachenbesatz LM im 0,25 .
Zentralen VB

Trotz der Schwache des gewachsenep, bezogen auf Gesamtstadt
Zentrums sprechen folgende Argumer)-« gigene Prognose.

te fir dessen Beibehaltung: Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSE
eigene Berechnungen

Mit zukinftig 3.000 Einwohnern und
seiner kompakten stadtebaulichen Struktur ist dedt&il prinzipiell tragfahig fur ein Nah-
versorgungszentrum.

Das Zentrum des Leibnizviertels wurde im Kontest dem Stadtteil geplant. Es liegt im
Siedlungsschwerpunkt und ist mit einem Radius vaimal 400 m optimal fur die Stadtteil-
bewohner erreichbar.

Es ist durch die bauliche Anlage, u.a. gerindgaehohe, deutlich von den Wohngebauden
abgesetzt und vor Ort als Zentrum wahrnehmbar.

Mit Drogeriemarkt, Apotheke und anderen Geschdlfietet es ein abgerundetes Angebot
fur den taglichen Bedarf.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich ein grdRarkplatz sowie weitere Dienstleis-
tungsangebote (Arzte, Gaststatte), zwei Kindergautel eine Schule (Oberstufenzentrum 11).

Die stadtebauliche Struktur des Stadtteils biedgten Ansatzpunkt flr einen alternativen
Standort.

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versgshareiches umfasst das gewachsgene
Zentrum, erganzt um ein nordlich angrenzendes Eewaigsgebiet, auf dem sich bereits r-
ganzende Dienstleister befinden.

Aufgrund der gut florierenden Konkurrenzstandomedar Breiten Stral3e und an der Hedel-
stralRe ist das Zentrum gefahrdet. Daher ist beserféierge zu tragen, dass die beiden alter-
nativen Standorte (entsprechend der Sortimentslistit weiter ausgebaut oder anderweitig
stabilisiert werden.
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Nahversorgungszentrum Leibnizviertel

Luftbild 2000

Bestand 2006

Zentraler
Versorgungs-
bereich
Leibnizviertel
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3.1.4.5 Nahversorgungszentrum - j |
Nordend Y

Entstehung 7

Nordend hat sich in der ersten Halfte des 20st
Jahrhunderts aus Gartenkolonien heraus entw
kelt. Der Stadtteil wurde ab 1939 durch ein
Wohnsiedlung fur Arbeiter der Ristungsindustri
(Ardeltwerke) erweitert und in den folgender
Jahrzehnten durch weiteren Wohnungsbau ¢

ganzt.
Das Zentrum des Stadtteils entstand im Knic== ____“‘“"w%q- *;far_ _:,_,
von Neuer Strale zur Poratzstralle; es bestaiiu o

aus Kaufhalle, kleinen Laden und Dienstleis- Nordend 1942

Das Zentrenkonzept von
1993 weist hier ein Nah-
versorgungszentrum aus.

Als Folge des Einwohner-
rickganges im Stadtteil = e
und der Eroffnung eines ¥

Lidl-Marktes, jetzt Netto-
Markt, an der B 2 sowie betriebsspezifische
Ursachen wurde die Kaufhalle vor einigen Jahre
geschlossen, so dass sich die Zentrenfunktion

allem auf den Backer- und Fleischerladen stitzt.

Zentrum Nordend

Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk 111 Nadend

Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF

m?2 50
3.1.1 Breite StralRe NETTO Discounter 550
3.1.2 Breite StralRe THOSS Getranke-Discounter 250

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenedfrbingen

0 gerundet
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Zentrendiskussion

Mit einem Verkaufsflachenbesatz von 0,21 bezogeh labensmittelfilialisten ist der
Stadtteil nur schwach ausgestattet. Angesicht3 d@esiache, dass der einzige Markt an der B 2
ein eher geringes Qualitdtsniveau reprasentiert aodem von Fahrkundschaft der
Bundesstral3e profi-tiert, muss angenommen werdass din grol3er Teil der Kaufkraft in
Richtung Stadtmitte abflie3t. Somit kann im Statitesachlich ein ausreichendes Potential
zur Schaffung einer Nachfolgeeinrichtung fur diauKelle unterstellt werden.

Der Standort ,Netto* mit dem Getrankemarkt an de2 Bann wegen seiner peripheren Lage
eine Zentrenfunktion nur sehr unzureichend erfilltia Entfernung zu den Wohnbereichen
betragt bis zu 1,4 km.

Fur die Beibehaltung des gewachsenen Zentrums RRaratzstral3e sprechen folgende
Argu-mente:

Mit voraussichtlich ca. 2.500 Ein-
wohnern im Jahre 2015 ist der Stadf
teil grundsatzlich tragfahig fur einen
kleineren Lebensmittel-Rundumver-
sorger. Hinzu kommen die Arbeits-
krafte und Kunden des Gewerbe-/verkaufsflache 550 2.6
Dienstleistungsgebietes nérdlich der | ebensmittel-Eilialen
neuen Stral3e.

_Einwohner im Bezirk 2.745 6,6 %
Nordend 31.12.06

OT

Einwohnerprognose 201 2.502 6,4 %

Der Standort hat eine relativ zentra- Vk-Flachenbesatz 0,22 .
le Lage im Stadtteil Lebensmittel-Filialen

Hier gibt es vielfaltige Angebote
mit Backer, Fleischer, Frisor, Kiosk,| Verkaufsflache LM- . .

Blumenladen, Bankcontainer, Kinder{ Filialen im Zentralen VB
garten, Parkplatz, Bushaltestelle. _

Er ist aufgrund der Platz-/Kreu-| VK-Flachenbesatz LM im . .
zungssituation gut als Zentrum wahrt Zentralen VB
nehmbar.

% bezogen auf Gesamtstadt

) . . . | Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSE
Die Agglomeration ,Netto* wird bei | eigene Berechnungen

Realisierung der B 167 mit Knoten ar
der B 2 noch mehr Zugkraft gewinnen (siehe Kap.63.JAufgrund ihrer peripheren Lage
zum Stadltteil, ihres geringen visuellen Zentren+@kizrs und ihres hohen Schadigungspo-
tentials fur das Hauptzentrum soll die Agglomenmaticht zum Zentrum entwickelt werden.

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versgghareiches umfasst das gewachi]ene
en

Zentrum beiderseits der Poratzstral3e. Durch deigeeh Abriss der alten Kaufhalle beste
hier gute weitere Entwicklungsmaoglichkeiten.

Aufgrund der geringen Tragfahigkeit im Einzugsbehaind wegen des Konkurrenzstandortes

an der Breiten Stral3e hat das Zentrum Nordend diesonderen Schutzbedarf. Dies gilt in
hoéhtem MaRRe, wenn der Knoten B 167 neu / B 2 iiedlisvird. Die Agglomeration ,Netto*
darf (entsprechend der Sortimentsliste) nicht wedtesgebaut oder anderweitig stabilisie
werden.
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Nahversorgungszentrum Nordend

Luftbild 2000

Bestand 2006

Legende siehe Kap.
3.14.1

Zentraler
Versorgungs-
bereich
Nordend
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3.1.4.6 Nahversorgungszentrum - Gl S
Ostend i

Entstehung _55-: _+ > i
§oo e AR 3
Der Stadtteil Ostend ist in den Zwanziger- uni{ﬁﬁf . RN
Dreil3igerjahren als Eigenheimsiedlung in geriri: . Tﬂ Et}” ._g“'"-q,‘, a;“‘ L
ger Baudichte entstanden. Ein Zentrumsbereiss, &% gb Y AR S 3 24 "t\
war nicht geplant. Zur Zeit der DDR gab es einffis e e, ‘f - {J .
kleine Kaufhalle im Bereich der Buswendel‘geastig = b Vol S
schleife (Max-Lull-StraRe), die jetzt auRer Beta = ’ﬁ 9 i;;*r ;;“:
trieb ist. &gﬁ'\ N S
j; : il o
Das Zentrenkonzept 'y, - A s ﬂﬂhﬁi\:kyx
von 1993 weist ein \‘?’f‘ b .I_»,;/ St YrE iw .-
Nahversorgungszen- Hazals T
trum an der Einmin- Plan von 1942

dung der Saarstral3e i
die Freienwalder StralR3e aus. Grundlage hierfir dearin diesem
Bereich vorhandene Verkaufseinrichtung (heute Nigtéokt).

Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk 11 Osénd

Nr. | Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF m? >*

2.1.1 | Saarstral3e/ NETTO Discounter 800
Freienwalder Str.

2.1.2 | Freienwalder LIDL Discounter 800
Stral3e

2.1.3 | Freienwalder PENNY Discounter 600
Stral3e

2.1.4 | Gersdorfer Str. Lehmann Getranke-Discounter 1.200

Zentrendiskussion

Bei der Einschatzung der aktuellen EinzelhandeigaBdn im Stadtteil Ostend wird hier der
Umzug des Nettomarktes Saarstral3e etwa 100 m vegitéie Freienwalder Stral3e als vollzo-
gen betrachtet. Ferner ist zu beachten, dass dit&ite Sommerfelde und Tornow keine ei-
genen Lebensmittel-Filialisten aufweisen und vomtden Ostend mitversorgt werden mus-
sen.

Mit einem Verkaufsflachenbesatz von 0,66, bezog#nLabensmittel-Filialisten (ohne Ge-
trankemarkte), ist der Stadtteil Uberdurchschohtlausgestattet. Hier schlagt die zuséatzliche
Nachfrage durch die Fahrkundschaft auf der B 16Buche, die auch langfristig stabilisie-
rend auf das Zentrum wirken wird.

1 gerundet
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FUr eine Aufwertung der vorhandenen
Einzelhandelsstandorte zum zentraleng'lmllv2 'Og Stadtbezirken
Versorgungsbereich spricht: Ostend 3198 7.7 %
Mit ca. 3.030 Einwohner im Jahre igmgnvsrfelde ggg éé
2015 (3.615 mit Sommerfelde und '
Tornow) zuzuglich der | zusammen 2006 3.966 9,6
Fahrkundschaft auf der B 167 ist de ' '
Stadtte” grund-sétZ”Ch fur ein Zusammen Prognose 3615 9’2
Zentrum tragfahig. 2015
Samtliche drei Lebensmittel-Rund-
umversorger liegen innerhalb einer Verkaufsflache 2.200| 10,2 %
Strecke von ca. 500 m. Zwar bilden Lebensmittel-Filialen*
sie visuell und stadtebaulich kein Zen
trum; zusammen mit den weiteren Vk-Flachenbesatz 0,66 .
Ein-richtungen in diesem Bereich Lebensmittel-Filialen
besteht jedoch die Méoglichkeit zu
Kopplungs-besorgungen. Verkaufsflache LM- 1.400| 13,3 %
Es bestehen keine alternativepFilialenim Zentralen VB
Mdoglichkeiten zur Zentrenentwick- B .
lung. Vk-Flachenbesatz LM im 0,39 .
Zentralen VB
Zwar k('_jnnte die Wiederbelebung des% bezogen auf Gesamtstadt
ehemaligen Verkaufsstandortes an dek ghne Getranke
Saarstrafle/ Buswendeschleife zur Dis-Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/IKSE
kussion gestellt werden. Hierfiir spras eigene Berechnungen

che dessen zentrale Lage im Stadtteif.

Die ortlichen Verhéltnisse sind fir die Zentrenbihg jedoch unguinstig; zudem ware es nicht
zu vermeiden, dass sich der stdliche Teil des &lgrveiterhin zur B 167 hin orientieren

wurde, so dass die Tragfahigkeit flr kon-ventiomé&fiden zu gering wére.

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versgghereiches erstreckt sich entlang gder
Freienwalder Strafl3e, beginnend an der Kreuzungsta@e mit Netto-Markt/Tankstelle und
endend an der Einmindung Ebersberger StralRe. Darditder vorhandene Lidl-Markt nicht
mehr einbezogen, u.a. weil er weniger auf den &tiddiiezogen ist und ferner, weil sonst das
Zentrum im Verhaltnis zum diinnen Besatz zu langgwér

59



o= Stadt
EZK Eberswalde Teil Il I: Handlungsrichtlinien s Eberswalde

Nahversorgungszentrum Ostend

Luftbild
2000

Bestand
2006

Legende siehe
Kap. 3.1.4.1

Zentraler
Versor-
gungs-
bereich
Ostend
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3.1.4.7 Nahversorgungszentrum - Westend _

Entstehung G T -__

fk._*'e N
Der eigentliche Stadtteil Westend entstand Anfaeg 2D. Jahr- © & "=l 0 f
hunderts zwischen Hauptbahnlinie und KleinbahngléssTeil . ™« = [~ | /
der forcierten westlichen Stadterweiterung in Gessh (2-4 /& ™ | & Tl
Stockwerke) und Doppel- bzw. Einzelhausbauweise.DIDR- “+4 .. /5 Pt
Zeit wurde die Siedlung im Siiden um einige Platenén er- 0 *C Y o
weitert. } / .

Westend 1942

Nordlich des Finowkanals schlie3t sich e Ladenzeile Heegermihler Sta

raumlich eigenstandiger Bereich an, der Siun
aus der historischen Produktionstatte ,Kupfer-
hammer* entwickelt hat.

Zur DDR-Zeit war die Nahversorgung im
Westend durch ein kleines Zentrum im Be
reich  Triftstral3e/DrehnitzstraRe (Kaufhallg
etc.) gesichert, von dem inzwischen nur nog
ein ,Backshop® existiert. Im Kupferhammer,
gab es einen kleinen Bedienladen.

Einzelhandels-Filialgeschafte im Stadtbezirk IV Wetend

Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ VKF
m? 52
4.1.1 Heegermihler REWE Supermarkt 650
Stralie
4.1.2 Britzer Stral3e Raab-Karcher u.a. Baumarkt 200
4.2.1 Bahnhofsbereich MAX-BAHR Bau-Fachmarkt 4,100
4.2.2 LIDL Lebensmittel- 900
Discounter
4.2.3 TAKKO Bekleidungs- 600
Discounter
4.2.4 RENO Schuh- Discounter 600
4.3.1 Angerminder KAUFLAND SB-Warenhaus 4.900
Str./Am Hafen

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigenediningen

*2 gerundet
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Das Zentrenkonzept von 1993 lauft praktisch aufAlilésung der
zentralen Funktion des Stadtteils hinaus. Angesidiher soliden
Einwohnerzahl von ca. 4.500 und einer klaren D&finides Stadt- _
teils kann diese Strategie nach heutigen Erkersgnisicht aufrecht ERE=AS
erhalten werden.

Inzwischen haben sich im Stadtbezirk ,Westend” &iezelhandels- F
schwerpunkte entwickelt, die in keiner bzw. nurgeringer Bezie- e RN ey
hung zu einander stehen: _. 1" BT A

T@x—_‘“"‘f‘:“l»—&—‘,—'f’

- Ladengruppe am Bahnhof (4.2) s ==
_ Kaufland an der Angermiinder Strae (4.3) L:)%W é?\ LDEE = (
- Ladengruppe zwischen Triftstral3e und dem REWEkiar k P AR

!
Ay

Zentrendiskussion

Bei der Betrachtung des Stadtteils Westend kanstserdort ,Kauf- Py 2
land/Angermiinder Stra3e” weitgehend auBer Achtsgefawerden, |, 15/ & N/ D
da er auf die Gesamtstadt und nicht auf den Stadtientiert ist % Hr;.,x;‘f(ﬁ_},_‘_f gL
(siehe Kap. Problematische Standorte) A AN 7)) e

i

Mit den verbleibenden zwei Lebensmittel-Filialisteann der Stadtteil eher als unterdurch-

schnittlich besetzt eingestuft werden, vor allemhadeswegen, weil sich ein Teil der Nach-

frage auf die Fahrkundschaft der B 167 stitzt. [Hest sich dadurch erklaren, dass der Stadt-
teil nach fast allen Seiten von attraktiven Einkatdndorten umgeben ist (Bereich Specht-
hausener Stralle, Kaufland, Stadtmitte). Fernertadi@ine Rolle spielen, dass die beiden

Einkaufsbereiche nur wenig verdichtet sind und kalsrZentren in Erscheinung treten.

Obwohl der Einkaufsstandort an
Bahnhof (Lidl u.a.) méglicherweise| Einwohner im Bezirk 5.029| 12,1 %
tragfahiger ist, wird der Bereich zwi-| Westend31.12.06
schen ,MEW-Gelande* und REWE| _. .
als  zentraler VersorgungsbereichE'”WOh”erprognose 2016 4.56611,6 %
ausgewiesen. Hierflir sprechen vo
allem folgende Argumente:

"Verkaufsflache 1.550%| 7.2 %*
Lebensmittel-Filialen

Mit ca. 4.566 Einwohnern im Jahreg ’
2015 ist der Stadtteil grundsatzlict » . lacnenbesatz 0,34
tragfahig fur ein oder mehrere Leben
mittel-Filialisten. Durch die Bundes-| vyerkaufsflache LM- 650| 6,2%
stral3e wird er zusatzlich gestutzt. Filialen im Zentralen VB

Der Standort MEW/REWE ist bes-
ser erreichbar fur die Bewohner desVk-Flachenbesatz LM im 0,14 .
Stadotteils, nicht zuletzt fir den Bereich zentralen VB
Kupferhammer

Durch eine Ausweisung des Stand-% bezogen auf Gesamtstadt

;- ; | * ohne Kaufland/Angermiinder Str.
Or_tes ?mE.BithOf twu;de dletS?r Eae Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP-INSE
reicn als einkaursort aurgewertet un eigene Berechnungen

Lebensmittel-Filialen
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Nahversorgungszentrum Westend

Luftbild 2000

Bestand 2006

Legende siehe Kap.
3.14.1

Zentraler
Versorgungs-
bereich
Westend
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eine Entwicklung in Gang gesetzt, die moglichere@eishwer einzugrenzen ist und sich auch
schadlich auf das Hauptzentrum auswirken kann. éken ist hier auch an die zukunftig
verfigbare Flache des Busbahnhofes (siehe Kapited)3

Allerdings mussen verstarkte Anstrengungen untememwerden, um das Zentrum attraktiv
zu entwickeln, insbesondere, was die visuelle @italind die Parkmoglichkeiten betrifft. Im
Rahmen eines Flachen-Managements wére die Moglichkeliskutieren, das Kino in die In-
nenstadt zu verlagern und an dessen Stelle wafenieaufs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen mit Parkmdglichkeiten im Westend zu schaffeas Ehemalige MEW-Gelande kdnnte
zum attraktiven Nahversorgungszentrum entwickettee®,

Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versgsiareiches umfasst den westlichen
Teil des gewachsenen Geschéftsbereiches zwisch®EREWd dem ehemaligen MEW-Geg-

lande. Insbesondere das MEW-Gelande bietet Entwngdmadglichkeiten fur das Nahversar-
gungszentrum. Ein aktives Flachenmanagement kamm loitragen, Kaufkraft an den Stadgit-
teil zu binden.

Konkurrenzstandorte, z.B. am Bahnhof, dirfen (eetdpend der Sortimentsliste) nicht weiter
ausgebaut oder anderweitig stabilisiert werden.

3.1.5 Nachbarschaftszentren

Mehrere Wohngebiete der Stadt verfigen Uber keimnvBlgdorgungs-Angebot in angemesse-
ner Nahe. Am gravierendsten erscheint die Situanoder Clara-Zetkin-Siedlung, in Som-
merfelde und Tornow.

Grau: Zentrenstruktur Violett: Unterversorgte &ehe
Dreieck: Zu schaffende oder entwickelnde Nachbaftskiden

%3 Altlastenproblematik priifen!
64



EZK Eberswalde Teil Il I: Handlungsrichtlinien

In diesen Fallen Ubernehmen héufig fahrende Vesdsageifen, Bringservice, Tankstellen,
Kioske, Hofladen, soziale Projekte oder ,Tante-Emirdden” einen Teil der Grundver-
sorgung. Nachteilig wirken das eingeschrankte Angeimd die teilweise stark reduzierten
Offnungszeiten.

In einigen Bundeslandern wurden Modellvorstellungjamkleine (50 - 200 mMVKF) Kombi-
Laden entwickelt und - oft mit staatlicher Untetsting - in zahlreichen Projekten umgesetzt.
Sie setzen in der Regel an zwei Faktoren an:

- an der Tragerschaft. Hier werden privatwirtsdidfe, 6ffentliche und ehrenamtliche Ak-
teure (Vereine) eingebunden

- an der Kombination von Angeboten. Zum Lebensiritied Haushaltswarenangebot kom-
men oft Zeitungskiosk, Post, Bank, Cafe, Waschensi Reparaturannahmestelle und weite-
re Dienstleistungen.

Markttreff Mit staatlicher Unterstitzung wurden im Bundesl&thleswig-Hol-
stein seit 1999 inzwischen Uber 20 Kombi-Laderchtat. An der Tra-
gerschaft sind auch die Kommunen beteiligt.

Um’s Eck Professionelles Franchise-System, tber 150 Laderpteachlich in
Suddeutschland (Trager: Fa. Utz GmbH, LHGmbH u.a.)
IK - Thr Von der Markant-Handels- und Service-GmbH entwislKonzept
Kaufmann fur Kleinflachen im selbstandigen Lebensmittel-Eimandel
Genossen- Die Handelsgenossenschaft PUG Vario Kauf eG betogEib120 Ge-
schaftsmodell schafte im landlichen Raum in Sachsen-Anhalt.
Sonstige Spar, Edeka, Coop (Sky) haben Konzepte flr kiIElaehen entwik-
kelt.

Als Nachteil missen dafur meist etwas erhohte €aigauf genommen werden.

Die schlecht versorgten Wohngebiete sollten inaetieSinne in einegesonderten Studieauf
die Versorgungssituation und entsprechende Verhesgemdoglichkeiten hin untersucht wer-
den.

3.1.6 Nicht-integrierte Standorte

Hierbei geht es um Einzelhandelseinrichtungen,zdiar Nahversorgungssortimente fuhren,
deren Kundschaft aber nicht oder nur zum kleinahifreunmittelbaren Umfeld angesiedelt
ist. Der Regelfall sind Verbraucherméarkte oder Ansdungen von Discountern an Durch-
gangsstral3en aulR3erhalb der Wohnsiedlungen. Wigsatsgefiihrt, sind diese Markte zwar
haufig sehr rentabel, ziehen damit aber Kundschaftden gewachsenen Zentren ab und wir-
ken so schadigend auf die Stadtstruktur.

Nicht integrierte Standorte sollen auf keinen RBalsgebaut werden, vielmehr nach Mdglich-

keit zuriickgefahren werden (vgl. Kap. 2.3 These H®rzu ist eine Bebauungsplanung mit
alternativen Festsetzungen anzustreben.
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Nichtdintegrierter Standort problematischer potentieller Standort
(Aufzéhlung nicht abschliel3end)

(1) Kaufland/Angermunder Stral3e

Der Verbrauchermarkt ,Kaufland“ an der Angermun8¢ral3e verflgt Uber eine Verkaufs-
flache von rund 4.900 frund ist damit etwa halb so groR wie die GesamtheitgroReren
Filialisten in der Innenstadt. Im Radius von 1.00efinden sich keine Wohngebiete. Sieht
man von einer gewissen Attraktionswirkung auf dasliiche Umland von Eberswalde ab, so
kann man doch von einem starken Entzugseffekt &esgeler sich im Bereich der Grundver-
sorgung auf die jeweiligen Herkunftsgebiete der #&&m im Bereich hoherwertiger Glter vor
allem auf die zentralen Versorgungsbereiche Statdtmnd Finow auswirkt.

Dies kann man sicherlich fur einen gewissen Zemranach der Wende rechtfertigen, wo
Haupt- und Nebenzentren der Stadt funktional gedchtwaren. In der Gegenwart erweist
sich diese Verkaufsstatte jedoch als Blockade igiudbane Entwicklung der Stadt.

—t

Kaufland ist als ,grof3flachiger Einzelhandel” imem verbindlichen Bauleitplan gesichern
Im Falle einer Geschaftsaufgabe konnte die Festsgteiner Alternativen Nutzung im W4
ge des Erwerbs durch die Stadt realisiert werdexs, fiir letztere mit grof3en finanziellen
Einbuf3en verbunden und daher unrealistisch wére.

A4
1

19
T

Auf jeden Fall muss der Ausbau des Standortes, etw&uge des Neubaus der B 167, v
mieden werden.

(2) Bereich Spechthausener Stral3e

Die Kreuzung der Eberswalder Stra3e (B 167) mit Sigechthausener/Lichterfelder Strale
liegt im Bertuhrungspunkt der Siedlungsschwerpuritdberswalde, Finow und Brandenbur-
gisches Viertel. Sie liegt zudem an der Hauptzufatr Autobahn. Aufgrund dieser begiins-
tigten Lage stand der Standort seit der Wende @mem konstant hohen Ansiedlungsdruck,
dem im Laufe der ersten Welle der Stadtentwicklungfern entgegengekommen wurde, als
der Bereich verwaltungsintern zum ,Fachmarktzentrenklart und entsprechend behandelt
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wurde. In den vergangenen Jahren konnte jedoch wéchindert werden, dass sich dort auch
Nahversorger ansiedelten. Der unmittelbare Einzaigsth umfasst jedoch nur Wohngebiete
im Bereich Spechthausener Stral3e und ist im Hikldief die Nahversorger als nicht inte-

griert einzustufen.

Eine Schadigungswirkung auf Haupt-, Neben- und @ararentrum durch die Fachdiscoun-
ter ist hingegen nicht erkennbar; vielmehr steher&thrichtungen auch im Einklang mit der
Sortimentsliste des vorliegenden Konzepts

Dies gilt nicht fur die beiden Nahversorger, defarhéadigungswirkung vor allem in den
Stadtteilen Westend und Brandenburgisches Viepialar ist (s.d.).

Das ,Fachmarkt-Zentrum*“ im Bereich Spechthauserea3® kann als solches weiterent-
wickelt werden, z.B. durch Ansiedlung eines Autadesi Die beiden Lebensmittel-Dis-
counter sollen sich jedoch nicht erweitern, sonadrer reduziert werden.

(3) Standort ehemaliges Behérdenzentrum

Auf der Schnittstelle zwischen Branden{y/erkaufsstatte Branche/Typ | VKF m?
burgischem Viertel und Finow sind an de

B 167 zwei Markte vorhanden: Ein Fox{ Fox Kaufhaus 3,600
Markt, der auf grolBer Verkaufsflache

uberwiegend Haushalts- und Unterhal-ALDI Lebensmittel- 900
tungselektronik anbietet, aber auch z. Discounter

Méobel, und ein Aldi-Markt. Eine B- Pla-

nung besteht fir beide Einrichtungen nicht. Aufgialer Lage an der Bundesstral3e haben die
beiden Markte einen grof3en Einzugsbereich undest@ine direkte Konkurrenz zu den drei
grof3en Zentren der Stadt (Fox-Markt) bzw. fur dieliagenden Nahversorgungsbereiche,
insbesondere das Brandenburgische Viertel dar.eBeitten entsprechend den Vorgaben des
vorliegenden Konzeptes nicht mehr genehmigungsfahig

Beide Verkaufseinrichtungen durfen nicht erweiteder anderweitig stabilisiert werden.
Die Nutzung sollte nach Mdglichkeit bei Eigentimeahisel nicht fortgefuhrt werden.

(4) Standort Ortsausgang Nordend

Die am nordlichen Ortsausgang des Stadtteiles Madrdefindlichen Industriebrachen sind

nach der Wende unterschiedlichen Nutzungen zugefidnden. U.a. befinden sich jetzt dort

eine Tankstelle, ein Netto-Markt, ein Angelcentad ein Teil der Stadtverwaltung. Der Le-

bensmittel-Discounter ist aufgrund seiner Randiag€uld schlecht und nur fir einen Teil der
Nordender Wohnbevoélkerung erreichbar. Er wirkt schadigend vor allem auf das gewach-
sene interne Zentrum des Stadtteils aus und wardieht-integriert eingestuft.

Das Hauptproblem in Hinblick auf den betrachtetean8ort stellt allerdings der geplante Bau

der B 167 neu mit Knoten an der B 2 dar. Es isemvarten, dass er durch diese Anbindung
deutlich an Attraktivitat insbesondere fur grof3fi@en oder nahezu grol3flachigen Einzelhan-
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del gewinnen wird. Die ersten Anzeichen sind bereitzt spirbar. Die bauliche Struktur und
gegenwartige Nutzung bieten fir derartige Projekéhirere denkbare Moglichkeiten.

Der Standort am nérdlichen Ortsausgang ist, ahnliehder Bereich Spechthausener Stralie
als Fachmarktzentrum denkbar. Die Nutzung fur Lsbetiel-Einzelhandel sollte jedod
nicht ausgebaut oder anderweitig stabilisiert weydgf. zurtickgefahren werden.

=)

(5) Standort Hauptbahnhof

Anlasslich ahnlicher Beispiele wird auch fur derhBlaofsbereich die Ansiedlung von Han-
delseinrichtungen diskutiert. Zur Debatte stehemed&rundstiicke vom zukinftig brachlie-
genden Busbahnhof Uber das engere Bahnhofsumfeltitizur ,russischen Kommandan-
tur“. Auch hinsichtlich des mdglichen Sortimentsdvein breites Spektrum ins Auge gefasst.
Wegen der Bundelungswirkung der Bahn scheint hie# Bohe Rentabilitdt mdglich. Auch

hier gilt der Grundsatz: Je hoher die Umsatze odg<iRer die Entzugseffekte fur die Gbrigen
Stadtbereiche und ihre Zentren.

Bei Ansiedlungen am Bahnhof ist auf die striktettaitung der Eberswalder Sortimentsligte
zu achten. Dies gilt auch fur die moglichen Neuptagen fur Misch- und Gewerbegebiete.

(6) Standort Arbeitsamt

Auch die Ecke Berger-/Grabowstral3e ist flr Einzedleds-Ansiedlungen im Gesprach. Es ist
jedoch zu erwarten, dass von diesem Standort eis@ziche Entzugswirkung auf das inter-
ne Zentrum des Leibnizviertels ausgeht. Daheriestedt Standort abzulehnen.

(7) Standort Realkauf

Dieser Standort befindet sich in der Nachbargenge®chorfheide. Nach der aktuellen Geset-
zeslage sind Gemeindegrenzen jedoch fur die Eitmahg der Auswirkungen unerheblich.

Neben zwei Fachméarkten (Bau und Md6bel) ist vormalger Verbrauchermarkt ,Real” von
Interesse. Hier wird auf einer Flache von 4.5G0ein ahnliches Sortiment wie von Kaufland
angeboten, das Uberwiegend nahversorgungs-relestabter ful3laufige Einzugsbereich um-
fasst aber nur einen kleinen Teil der Wohngebiaté-inowfurt. In Kombination mit den
Fachmarkten und mit seiner Lage an der B 167 karzler Autobahn realisiert der Verbrau-
chermarkt erhebliche Umsatze, die sich diffus altzeigseffekte auf alle Zentren der Stadt
und des Umlandes auswirken.

Im Falle mdglicher Planungs- und AntragsverfahrehSchorfheider Seite, die auf eine Hr-
weiterung des Nahversorgungs-Angebotes am Stameat hinauslaufen, missen die gu
erwartenden Schéadigungswirkungen auf Eberswaldie Search die Stadt nachdrickligh
eingebracht werden.
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3.1.7 Zentrenschadliches Baurecht

Das Einzelhandels-Zentrenkonzept entfaltet seind&Wig priméar auf den ungeplanten Innen-
bereich. Durch den selbstbindenden Beschluss 88&r ®ird sie auch auf neu aufzustellende
Bauleitplane ausgedehnt. Nicht erfasst sind jeddebiete, fir die ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan bereits besteht. Diese missen auf disggkeit von Einzelhandel geprift und ggf.
geandert werden. Hierfur kommen vor allem diejeniGebiete in Frage, die auch hinsicht-
lich ihrer sonstigen Standortqualita-

ten fur Einzelhandelsladen geeignetnr. Bezeichnung
sind.
. 608 Markische Heide
Im Rahmen des Beteiligungsverfaht go1 Wohnpark Finow
rens missen auch neue oder geans3g g Brandenburgisches Viertel

derte Bauleitplane der Nachbargergzg a Brandenburgisches Viertel
meinden auf zentrenschadliche Wirf 5p| 2421 Binnenhafen

kungen geprift und ggf. entspresgp| 400 TGE
chend kommentiert werden. 520/3 Eisenspalterei Ost

805 Ostend

3.2 Sortimentsliste

Zur stadtebaulichen Steuerung der Einzelhandelseldtmg reicht es nicht aus, die zentralen
Versorgungsbereiche rdumlich abzugrenzen. Vielmalss auch definiert werden, worin die
.versorgung®, bezogen auf die jeweilige Zentrensfldesteht. D.h., es missen den Zentren-
ebenen die charakteristischen Warengruppen zugebowdkrden. Dazu dient die ,Eberswal-
der Sortimentsliste®.

Basis fur ihre Erstellung waren, ausgehend von,Mérser Liste“, zahlreiche Beispiele ande-
rer Stadte, auch solcher in Brandenburg. Insbesendlerden auch die Sortimentslisten des
Handelsverbandes BAG und des Einzelhandelserlasses Branderibubgriicksichtigt.
Gegen-uber diesem, der vor allem grof3flachige E&mtwungen regeln soll, wurden in
Eberswalde einige Sortimente, z.B. Farben, Lackel drapeten, weniger restriktiv
gehandhabt. Hierzu gehort auch, dass auch aufRedealtZentren ein zentrenrelevantes
Randsortiment auf 10 % der Verkaufsflache zul&ssig ist und ferdass die Liste erst ab
einer Verkaufsflache von 100 man aufwarts gilt. DieseBagatellgrenze soll u.a.
Existenzgrindungen im engeren Umfeld der Wohnulegcétern.

** Bundesarbeitsgemeinschaf t der Mittel- und Grafédee des Einzelhandels e.V. (BAG), BAG-Sortinsent
liste, Marz 2007

> Land Brandenburg, Bauplanungsrechtliche Beurtgilon groRflachigen Einzelhandelsvorhaben -
Einzelhan-delserlass - Entwurf vom 18.9.07
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Zentrenrelevante bzw. nicht zentrenrelevante Waren Eberswalder Sortimentsliste -

Waren, Warengruppe

zulassig in ...

Haupt-/
Neben-
zentrum

Quartiers- | Nahversor-
zentrum gungs-
zentrum

Uberall
gemal
Baurecht

Stadtteil-Ebene

Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke

Drogeriewaren, Wasch- und
Putzmittel

Pharmazeutika und Reformwaren

Pafiimerie- und Kosmetikartikel

Papier, Schreibwaren, Biromaterial

Zeitschriften

Schnittblumen

Haupt- und Quartierszentrum-Eb

ene

Bekleidung

Lederwaren, Taschen, Schuhe

Uhren, Schmuck

Elektrogrol3gerate

Haushaltswaren, Elektrokleingeréte

Unterhaltungselektronik, Ton- und
Bildtrager, Computer,
Kommunikationselektronik und
Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Handarbeiten, Wolle, Stoffe,
Kurzwaren

Nahmaschinen

Heimtextilien (Gardinen, Bett- und
Tischwésche)

Stilmobel

Auslegware (ohne Meterware)

Biromaschinen

Sport- und Freizeitartikel (einschl.
Sport, Camping)

Bucher

Foto/Optik/Akustik

Musikinstrumente und Zubehor

Kunstgewerbe, Bilder

Spielwaren, Bastelartikel

Sanitatswaren

Babyartikel

Geschenkartikel

Erotikartikel

Waffen, Jagdbedarf
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Waren, Warengruppe

zuldssig in ...
Haupt-/ Quartiers- | Nahversor- | Uberall
Neben- zentrum gungs- gemal
zentrum zentrum Baurecht

Gesamtstadtische Ebene

Bauelemente, Baustoffe

Werkzeuge

Beschlage, Eisenwaren

Bad, Sanitareinrichtungen und
Zubehor

Installationsmaterial

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Mdobel, Kiichen (ohne Stilmdbel)

Kamine, Ofen

Rolladen, Markisen

Bettwaren, Matratzen

Bodenbelage, Teppiche
(Auslegware)

Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Boote und Zubehor

Gartenhauser, Gartengeréate

PflanzenErde, Torf,
Gartnereiartikel

KFZ und Zubehor

Fahrrader, Mofas und Zubehor

Tiere und Tiernahrung, Zooartike

Brennstoffe

ZentrenrelevanteRandsortiment ist erlaubt auf 10 % der Verkaufsflache.
Bagatellgrenze:Um Existenzgrindungen zu erleichtern, gilt digd.isur fir Verkaufsfla-

chen tber 100
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3.3 Flachenmanagement

Das neue Baurecht mit 8§ 34 (3) BauGB wirkt im urigefen Bereich bei Laden mit einer
Verkaufsflache unter 800und zwar nur dann, wenn eine Baugenehmigung exftict ist.

Um dariber hinaus steuernd eingreifen zu konneeimskommunales Flachenmanagement
angebracht. Es sollte u.a. folgende Punkte umfassen

Bindung allemeuen Bebauungsplanan das Zentrenkonzept

VerbindlicheUberplanung von Positiv-Standorten, die furr eine Einzelhandelsnut-
zung (auch mit 800 fiVkF und weniger) in Frage kommen. Dies wéren u.a.

- Ebertstral3e Sud

- Sparkasse/Michaelisstral3e

- Brauereigelénde

- MEW-Standort

- Kino-Standort (Westend)

- Bereich Spechthausener Str./HUttengasthof (ncinrRérkte)

- Zentrenbereiche Brandenburgisches Viertel, Natd@stend

Verbindlichealternative Uberplanung von Negativ-Standorten auf denen kein
Einzelhandel angesiedelt oder erweitert werden datunter

- Bereich Fox/Aldi

- Bereich Busbahnhof

- Bereich ,Russische Kommandantur“-Bahnhof

- Ecke Berger-/Grabowstral3e am Arbeitsamt

- Ecke Berger-/WilhelmstralRe

- Bereich ostlich der Altstadt

- Bereich Netto/Shell-Tankstelle an der B 2

Rahmenpléne fur alle neuen Knotenpunkt-Bereichd8de87 neu

Uberprifung vorhandener B-Planeauf Baurecht fiir Geschafte; ggf. Anderung
Erstellung einetJbersicht iiber alle Laden ab 500%Werkaufsflache

Erstellung eine&atalogs von Grundstiicken und Objekten die ansiedlungsinter-
essierten Investoren im Discount-Segment angebwteden konnen. Auflistung
einiger grundlegender Eigenschaften der FlacheekDdjahnlich Baullickenkataster).

Aufstellung bzw. Vorbereitung von B-Planen

Kauf von interessanten Flachen durch die Stadt, Verkauhteressenten, ggf. mit
Auflagen

Umzugshilfenfir zentrenbedeutsame Unternehmen nach vorablbssehen Grund-
satzen

Hierzu Einstellung entsprechend@nanzmittel in den stadtischen Haushalt.

Fortschreibung deBranchenmix-Konzeptesin ca. 2 Jahren

Daraufhin Weiterentwicklung degentrenkonzeptes
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Anhang 1

StralRe

Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ ~VKF nf
Stadtbezirk | Stadtmitte
1.1.1 Rathaus-Passage| EDEKA/NEUKAUF Supermarkt 1.940
1.1.2. ALDI Lebensmittel-Discounter 810
1.1.3 CITY-KAUF Kaufhaus 1.000
1.1.4 ROSSMANN Drogerie-Discounter 340
1.1.5 DEICHMANN Schuh-Discounter 430
1.1.6 VOGELE Bekleidungs-Fachmarkt 1.200
1.1.7 MEDIMAX Elektro-Fachmarkt 1.400
1.2.1 BergerstralRe PLUS Lebensmittel-Discounter 500
1.2.2 PASSOWER GETRANKE Getranke-Discounter 400
Gesamt Lebensmittel 3.250
(Vollsortiment)
Gesamt 8.020
Unterbezirk 1.6 Leibniz-Viertel
1.6.1. Quartiersmitte NIEDRIG-PREIS- Lebensmittel-Discounter 750
MARKT
1.6.2 Quartiersmitte SCHLECKER Drogeriewaren- 400
Discounter
1.6.3 Leibniz-Stralle NORMA Lebensmittel-Discounter 600
1.6.4 Breite StralRe PLUS Lebensmittel-Discounter 750
Gesamt Lebensmittel 2.100
(Vollsortiment)
Gesamt 2.500
Stadtbezirk Il Ostend
211 Saarstr./Freien- | NETTO Discounter 800
walder Str.(neu)
2.1.2 Freienwalder LIDL Discounter 800
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Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ ~VKF nf

213 Freienwalder PENNY Discounter 600
Strale

2.1.4 Gersdorfer Str. Lehmann Getranke-Discounter 1.200

Gesamt Lebensmittel 2.200

(Vollsortiment)

Gesamt 3.400

Stadtbezirk 11l Nordend

3.1.1 Breite StralRe NETTO Discounter 550

3.1.2 Breite StralRe THOSS Getranke-Discounter 250

Gesamt Lebensmittel 550

(Vollsortiment)

Gesamt 250

Stadtbezirk IV Westend

4.1.1 Heegermuhler REWE Supermarkt 650
Strale

4.1.2 Britzer StralRe Raab-Karcher u.a. Baumarkt 200

+ Frei-
flachen

4.2.1 Bahnhofsbe- MAX-BAHR Bau-Fachmarkt 4,100
reich

4.2.2 LIDL Lebensmittel-Discounter 900

4.2.3 TAKKO Bekleidungs- Discounter 600

4.2.4 RENO Schuh- Discounter 600

431 Angermiinder KAUFLAND SB-Warenhaus 4,900
Str./Am Hafen

Gesamt Lebensmittel 6.450

(Vollsortiment)

Gesamt 11.950

Stadtbezirk V Finowtal (Brandenburgisches Viertel)

51.1 EKZ MEMA Supermarkt 700
Heidewald (eh. Meyer & Beck)

51.2 NETTO Lebensmittel-Discounter 350
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Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ ~VKF nf

513 SCHLECKER Drogeriewaren-Discounter 250

514 NKD Bekleidungs-Discounter 400

515 KIK Bekleidungs-Discounter 800

516 Kinderparadies Kinderbekleidungs- 300

Discounter

521 Ehemaliges Be- | FOX (eh. Haus der Kaufhaus 3.600
hérdenzentrum Kultur)

5.2.2 ALDI Lebensmittel-Discounter 900

531 Kreuzung PLUS Lebensmittel-Discounter 500
Bereich

5.3.2 Spechthausener Penny-Markt Lebensmittel-Discounter 600
Stral3e

5.3.3 Getranke-Hoffmann Getranke-Markt 300

5.34 TOOM Baumarkt 5.200

5.3.5 Dénisches Bettenlager Mdobel-Discounter 600

5.3.6 Schottland Mdobel-Discounter 850

5.3.7 Teppich Frick Teppich-Discounter 850

Gesamt Lebensmittel 3.050

(Vollsortiment)

Gesamt 16.200

Stadtbezirk VI Finow

6.1.1 Kleiner Stern KAUFLAND Verbrauchermarkt 3.300

6.1.2 SCHLECKER Drogeriewaren- 250

Discounter

6.1.3 AWG-MODE Mode-Discounter 700

6.2.1 Ortsmitte NETTO Lebensmittel-Discounter 600

6.2.2 SCHLECKER 200

6.3.1 Kopernikusring LEPI Schuh-Discounter 450

Gesamt Lebensmittel 3.900
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Nr. Standort Verkaufsstatte Branche/Typ ~VKF nf

Gesamt 5.500

Stadtbezirk vii Clara-zetkin-Siedlung

(Kein Filialgeschaft vorhanden)

Stadtbezirk VIII Sommerfelde

(Kein Filialgeschaft vorhanden)

Stadtbezirk IX Tornow

(Kein Filialgeschaft vorhanden)

Stadtbezirk X Spechthausen

(Kein Filialgeschaft vorhanden)

Gesamtstadt
Lebensmittel
(Vollsortiment)

21.500

Gesamtstadt Le-
bensmittel (VS) in
zentralen VB

10.500

Gesamtstadt 48.370

Extern: Finowfurt - Gemeinde Schorfheide

Eh. KIM-Gelande | Real SB-Warenhaus 4.500
Roller Fachmarkt Mébel 5.000
Praktiker Fachmarkt Heimwerken 4.500
Gesamt Lebensmittel 4.500
(Vollsortiment)
Gesamt 14.000

Grau unterlegt: Lebensmittel-Vollsortiment
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ABPU Ausschuss fur Bau, Planung und Umwelt
BauGB Baugesetzbuch
BBE Betriebswirtschaftliche Beratungsstelle des Einaetiels -

BBE Unternehmensberatung GmbH

BPL Bebauungsplan gemaf § 9 BauGB

DIFU Deutsches Institut fur Urbanistik, Berlin

EZK Einzelhandels-Zentrenkonzept

Factory Outlet Center FOC - Fabrikverkaufs-Zentrum

FfH Forschungsstelle fir den Handel e.V., Berlin
Flachenleistung Umsatz pro m

FNP Flachennutzungsplan gemal 8 5 BauGB

GfK Gesellschaft fur Konsumforschung - GfK AG, Nirnberg
INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Nachbarschaftszentren Multifunktionale Klein-Dienstleistungszentren, z1Bit
Lebensmittelladen, Post, Bank, Arzt, Imbiss, Café

Nicht-integrierte Standorte Einzelhandels-Standorte, die stérend in der Stadtsir
wirken, z.B. aul3erhalb ihres Kundenpotentials gateg

RWK Regionaler Wachstumskern
STUK Stadtumbaukonzept 2002
SWOT-Analyse = Strengthes (Starken), Weaknessésv@&ihen),

Opportunities (Chancen), Threats (Bedrohungen)alyse

vBPL Vorhaben-bezogener Bebauungsplan (Vorhabes- un
ErschlieBungsplan) gemaR § 12 BauGB

Verkaufsflachenbesatz Verkaufsflache pro Einwohner

WISTEK Wirtschaftsstandort-Entwicklungskonzept
WKK Wohnungswirtschaftliches Konzept 2002
Z\VB Zentraler Versorgungsbereich
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Auszug aus ,Strategie Eberswalde 2020“ Stand Juli@7, S. 100
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Anhang 3

Betriebsformen des Einzelhandels

(@)

Betriebsform Sorti- VKF m? Markt- | Stand- Bemerkung
ment bedeutg | orte
Bedienungsladen| Lebens- | < 300 sehr C Gesichert ab 700 TWKF.
mittel gering
SB-Laden Lebens- | <400 gering C | Gesichert ab 700 TivkF.
mittel
Lebensmittel- Lebens- | > 400 mittel, A Primitives Sortiment, Mittel- und
Discounter mittel Norm 800 | steigend Nahzentren, Kundenorientiert;
- 1.000 Sonderaktionen. Gerne an
) HauptverkehrsstralRe
Supermarkt Lebens- | > 400 mittel, B Lebensmittel-Schwerpunkt, SB,
mittel + | Norm fallend Randsortiment, z.B. Drogerie-
. waren. Marktanteil 38 - 40 %.
Beg,lelt' 1.200 - Mittel- und Nahzentren;
sortiment| 1.500 Kompromiss zwischen Zentren-
und Autoorientierung. Hochster
Personlakostenanteil! (Doppelt g
hoch wie beim Discounter)
Verbrauchermar | alles >1.500 | groR, S Discount-Prinzip, V-Markt mit
kt B- Norm steiogend Lebensmittel-Schwerpunkt; SB-
Wélrsenhaus 7 000 - 9 Warenhaus ab 3.000°m
12.000
Fachgeschaft diverse | 300-800| mittel, A zentrenorientiert
stabil
Fach- diverse > 400 mittel, A/S
Discounter - 1.500 steigend
Fachmarkt diverse | 400 - hoch, A/S | CE-Fachmarkte 2.000 - 6.000'm
20.000 stabil VKF. Textil 700 - 3000 MVKF.
' Baumarkte 10.000 - 15.000°m
VKF.
Kaufhaus diverse > 1.000 mittel, A nur eine Branche, z.B. Kleidung
stabil
Warenhaus alles > 3.000 mittel, A GroRstadtwarenhauser ca. 20.000
auRer stabil - 30.000 i mit 200.000 Artikeln
Lebens-
mittel
Quellen:

Blotevogel, V., Handels- und Dienstleistungsgeagrdfniversitat Duisburg-Essen, WS

03/04.
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